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ADNOTARE
la teza pentru obtinerea gradului de doctor in stiinte economice
»Contabilitatea investitiilor imobiliare”
BRINZILA Liuba, Chisiniu, 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 33 de anexe. Rezultatele
cercetdrii sunt publicate n 12 lucrari stiintifice.

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

Domeniul de studiu: contabilitate

Scopul si obiectivele lucrarii constau in investigarea complexa a aspectelor teoretice si
optimizare a metodologiei acesteia in conformitate cu cerintele internationale.

Noutatea si originalitatea stiintifica 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; fundamentarea directiilor de perfectionare a
contabilitatii investitiilor imobiliare la evaluarea ulterioara si optimizarea contabilitatii la transferul
acestora; eficientizarea modului de prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in
situatiile financiare.

Problema stiintifici importanta solutionatd in domeniul cercetat, constd 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 contabilitdtii 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
transfer, care vor contribui la imbunatatirea procesului decizional.

Implementarea rezultatelor stiintifice: unele recomandiri elaborate in teza sunt
implementate in practica contabild a entitatilor autohtone si pot fi utilizate in procesul didactic al

institutiilor de invatamant 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, Chisindu, 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.



AHHOTALUSA
K JJUCCePTAIllMN Ha COMCKAHUE CTENEHU KaHAUAaTa SKOHOMUYECKUX HayK
Ha TeMy «Byxrajarepckuii ydyer HHBeCTHIHOHHON HeIBH:KHUMOCTH
BPBIH3UJIA JIw6a, Kumunsy, 2015.
CrnenmansHocTh 522. 02. - ByxXrantepckuii y4er; ayJIuT; SKOHOMUYECKU aHaIHN3

CTpyKTypa IMcCepTalMHM: aHHOTAIMs, BBEJICHHWE, TPHU TJaBbl, BHIBOJBl M PEKOMEHIAIIWH,
oubmmorpadus (173 nHanmenoBanwmii), 137 cTpaHull OCHOBHOTO TeKcTa, 15 puCyHKOB, 2 rpaduka, 20
Tabmubel ¥ 33 npuitokeHuil. Pe3ynpTaThl HecieqoBaHus M3JI0KEHBI B 12 HaydHBIX padoTax.

KiawueBble cji0Ba: WHBECTUIIMOHHAs HEIBWKUMOCTb, 3E€MJIS, 37[aHWE, HEIABIKUMOE
MMYIIECTBO, CTOMMOCTh, OIEHKA, CIpPaBeJIUBasi CTOMMOCTB, OIEPAIMOHHBIA JIU3WHT, TMEPEBOJ,
(uHaHCOBAs OTYETHOCTb.

O0JacTh Hccjief0BaHMsA: OyXTaNTEpCKUM yUer.

Henab u 3a1auM AuccepTallMH COCTOSAT B KOMIUIEKCHOM HCCIIEJOBAHMM TEOPETHUECKUX U
MPAKTUIECKUX ACIIEKTOB y4eTa MHBECTHUIIMOHHOW HEIBMKUMOCTH W B OOOCHOBAaHWH HAIPaBIICHUH
COBEPILIEHCTBOBAHUS €T0 METOOJIOTUH B COOTBETCTBHH C MEKIYHAPOTHHIMU TPEOOBAHUSIMHU.

HayuyHasi HOBM3HA W OPHTHHAJIBHOCTH MOJYYEHHBIX Pe3yJbTATOB COCTOSIT B DPa3BUTHHU
MOHATHS MHBECTHUIIMOHHON HEABIKUMOCTH, a TaK)Ke PEKOMEHIAIMH HOBBIX KPUTEPHEB IPH HX
KjIaccuuKauy M JeITUMHUTaluU; pa3paboTke YYETHOH NOJIUTUKY, OCHOBAHHOM Ha
MEX/IyHapOJHbIE MPUHIUIBI; COBEPLICHCTBOBAHUU Yy4€Ta WHBECTHIIMOHHON HEABMKUMOCTH IPU
MOCIENYIOEH OLIEHKe W ONTHUMM3allMM ydeTa MNP HMX  IEepeBOJe; YINOPSJIOYEHHE METoJa
npeAcTaBieHus nHGopMaIuu B GUHAHCOBOH OTYETHOCTH.

I'naBHasi HayuyHass mnpoOJjieMa, penieHHas B HMCCIEIYeMOW 00JacTH, COCTOWT B!
COBEpILIEHCTBOBAHUM Yy4Ye€Ta  HMHBECTHUIIMOHHONM  HEIBMXMMOCTH B 3aBUCUMOCTH OT MOJEIH
NOCIEeNYIOEeH OLIEHKH; pa3paboTKe OyXraJTepcKux 3alucel Mo onepauusM ¢ WHBECTHLIMOHHOM
HE/IBKUMOCTBbIO;  OOOCHOBaHMsI IPEUIOKEHUM IO  YCTPAHEHUIO  PACXOXKICHUM  MEexXIy
HAllMOHAJIBHBIMU U MEXKJIYHapOAHbIMM IpaBWJIaMH B paMKaX ydeTa HMHBECTULMOHHON
HE/IBUYKUMOCTH; pEKOMEHIALIMY METO/1a IIpeCTaBIeHUs HH(pOpManuu B (MHAHCOBON OTYETHOCTH.
Pemenne nanHOW mpo6iemMbl B paMKax HCCIEIOBaHMS JIOKA3aJl0 MPEUMYILECTBa PEKOMEHJAIHM,
U3JIOKEHHBIX B paboTe, U X OJaronpHusITHOE BIMSHUE HA Pe3yIbTaThl JESITEIbHOCTH NPEAIPUATHSL.

Teopernueckoe 3Ha4YeHHe W NMPAKTHYECKAs LEHHOCTb PadoOThI COCTOAT B BO3JEHCTBUU
TEOPETHUYECKUX M MPAKTUUECKUX PEKOMEHJALUI MO COBEPIIEHCTBOBAHUIO Y4€Ta WHBECTHLIMOHHOMN
HE/IBUYKUMOCTBIO TIPH MOCIEAYIOLIEH OLEHKE U MX MEepPeBOJIe, KOTOPbIE MO3BOJIAT ONTUMHU3UPOBATH
MPOLIECC IPUHSATHS PEILICHHUH.

BHeapenue Hay4HBIX pe3yJbTAaTOB: OTJENIbHbIE pPEKOMEHAALUH CHOPMYIMPOBAHHbIE B
paGote, ObUIM BHEAPEHBl B NPAKTUKY HEKOTOPBIX MECTHBIX  MPENNPUATHH U MOTYT OBITbH
UCIOJb30BaHbl B y4eOHOM Mpoliecce IKOHOMUYECKUX Y4EOHBIX 3aBEICHUI UM KypCOB IMOBBIIICHUS

KBaJTU(DUKAIIAH.
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INTRODUCERE

Actualitatea temei de cercetare si importanta problemei abordate. Evolutia treptatd, dar
sigurd, din societatea postindustriald spre societatea informationald §i a cunoasterii impune
consolidarea contabilitatii pe plan international. Provenita dintr-o convingere ferma a specialistilor
in domeniu, aceasta este necesara ca urmare a fenomenului globalizarii pietelor financiare si a
necesitatii de informare a actorilor acestora. Respectiv, este indispensabild initierea unor eforturi de
modernizare a contabilitatii care sa raspunda transformarilor economice globale, miscarii
capitalurilor 1 stabilitatii pietelor financiare.

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

Actualitatea temei de cercetare este conditionatd si de faptul ca in Republica Moldova piata
imobiliard este in permanenta crestere si dezvoltare, inspirdnd o imagine atractiva ca obiect al
investirii. In situatia in care cererea sporeste, scopurile investitorilor pot fi atat mentinerea
investitiilor imobiliare in vederea posibilei majorari a valorii capitalurilor, cat si acordarea
proprietatilor imobiliare in leasing. Totodata, investitorii pot urmari concomitent ambele scopuri. Ca
urmare, efectuarea unor astfel de tranzactii impune si aplicarea unor reglementari contabile moderne
pentru asigurarea gestionarii eficiente a investitiilor imobiliare.

Actualmente, in Republica Moldova lipsesc investigatii complexe si profunde in domeniul
contabilitatii investitiilor imobiliare. In acest context, cercetarea si analiza metodologiei si practicii
acesteia sunt actuale si importante atat sub aspect teoretic, cat si sub aspect aplicativ, ceea ce a
determinat alegerea temei de cercetare.

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., Bancila N.,

Frecauteanu A., Bucur V., Graur A., Golocialova I., Lapitkaia L., Tabara N., Dumitru G., Manea C.,
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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., lakovleva L., Blohin C., Borodin O., Smirnova I.,
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 directiile aprofundate de perfectionare a acestui
sector de evidentd in conformitate cu cerintele internationale. Astfel, in teoria si practica
contabilitatii investitiilor imobiliare raman nesolutionate 0 multitudine de probleme referitoare la
recunoasterea, clasificarea, evaluarea si contabilizarea investitiilor imobiliare dupa modelul bazat pe
valoarea justd si pe cost, precum si la transferul acestora. Nu sunt suficient abordate si solutionate
problemele aferente prezentarii informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare.

Solutionarea problemelor nominalizate prin realizarea unei investigatii ample sub aspect
asigurarii transparentei si comparabilitatii informatiilor contabile la nivel micro si macroeconomic.

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

Scopul lucririi constd 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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= examinarea definitiei investitiillor imobiliare §i concretizarea modului de clasificare,
recunoastere si delimitare a acestora;

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

» specificarea particularitatilor si 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;
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= aprecierea consecintelor fiscale ale tranzactiilor cu investitiile imobiliare si a influentei acestora
= determinarea rolului informatiei contabile privind investitiile imobiliare in procesul decizional.
Obiectul cercetirii il reprezinta fluxurile informationale ale entitatilor cu diferite forme
juridice de organizare care dispun de activitati in domeniul investitiilor imobiliare: ,JIcam” SA,
,Dalia” SA, ,,Unic” SA, ,Lemi Invest” SA si ,,Viva and CO” SRL.
Metodologia de investigatie se bazeazd pe metoda dialecticd cu elementele sale
fundamentale: analiza, sinteza, inductia, deductia, precum si pe metodele inerente disciplinelor
economice: observarea, compararea, selectarea si gruparea. In cadrul cercetarilor au fost investigate
abordarile fundamentale si specifice privind definirea, clasificarea, recunoasterea, evaluarea,
contabilizarea investitiilor imobiliare, precum si prezentarea informatiilor aferente acestora in
situatiile financiare.
Problema stiintifica importanta solutionata in domeniul cercetat, consta in: perfectionarea
contabilitatii investitiilor imobiliare in functie de modelele de evaluare ulterioarda 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.
Noutatea si originalitatea stiintifici a rezultatelor obtinute constau in perfectionarea
= aprofundarea teoretica 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 initiald i ulterioara a acestora;

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

= optimizarea contabilitatii tranzactiilor de transfer si de iesire a investitiilor imobiliare;

12



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

Semnificatia teoretica si valoarea aplicativa a tezei. Argumentarile stiintifice si elaborarile
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 si de recunoastere a investitiilor imobiliare si propunerea
unor noi criterii de clasificare a acestora;

» fundamentarea directiilor de perfectionare a contabilitatii investitiilor imobiliare la
evaluarea initiala si ulterioard a acestora,

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

Valoarea aplicativa a tezei se confirma prin:

= implementarea in practica 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 necesita
evidentiate la contul investitiilor imobiliare, in functie de categoriile acestora;

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

= elaborarea si aprobarea in practica 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 investitillor 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 ulterioara si la transferul acestora; argumentarea propunerilor de eliminare a
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discordantelor dintre prevederile SNC si IFRS aferente contabilitdtii investitiilor imobiliare;
eficientizarea modului de prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile
financiare.

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

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

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

10 — 11 noiembrie 2009. Chisinau: ASEM, 2010;

- Simpozionul Stiintific International al Tinerilor Cercetatori din 28 — 29 aprilie 2010. Chisinau:
ASEM, 2010;
- Simpozionul International al Tinerilor Cercetatori din 13-15 aprilie 2011. Chisinau: ASEM, 2011.

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

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

In Introducere este argumentati actualitatea temei, sunt definite scopul, obiectul si sarcinile
cercetdrii, precum si noutatea stiintificd, semnificatia teoretica i valoarea aplicativd a rezultatelor
obtinute in cadrul investigatiilor.

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

Capitolul 2 , Tratamentul contabil al investitiilor imobiliare la evaluarea initiala si

ulterioara a acestora” include rezultatele cercetarii aspectelor metodologice si aplicative ale
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contabilitatii operatiunilor de intrare a investitiilor imobiliare. Sunt tratate problemele contabilitatii
investitiilor imobiliare evaluate dupa modelele bazate pe valoarea justd si pe cost si formulate
recomandari de perfectionare a acesteia.

Capitolul 3 ,,Abordari 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 si evidentiazd masurile de solutionare a acestora. Este abordata
problematica prezentarii informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare, in functie
de modelele de evaluare ulterioara a acestora.

Concluziile generale si recomandairile contin o sinteza a rezultatelor cercetarilor efectuate de
catre autor, releva principalele deductii s1 recomanddri privind perfectionarea contabilitdtii
investitiilor imobiliare in conformitate cu cerintele internationale.

Cuvinte - cheie: investitii imobiliare, teren, cladire, proprietati imobiliare, cost, evaluare,

valoare justa, leasing operational, transfer, situatii financiare.
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1. FUNDAMENTE TEORETICO - METODOLOGICE ALE CONTABILITATII
INVESTITIILOR IMOBILIARE

1.1. Delimitari conceptuale privind contabilitatea investitiilor imobiliare

Investitiile imobiliare reprezinta active care pot permite valorificarea rationald a proprietatilor
imobiliare pentru atingerea performantelor. In acest scop, sunt necesare abordari contabile pentru a
realiza obiectivele stabilite de catre entitate in vederea ameliorarii strategiei si politicilor de
dezvoltare a acestora.

Motivatia privind cercetarea contabilitdtii investitiilor imobiliare consta din urmatoarele
orientari: interesul de care se bucura tema la nivel international si national, avand ca obiect piata
imobiliara; cercetarile care genereaza multiple dezacorduri si nu au condus inca la opinii relativ
identice; importanta investitiilor imobiliare pentru efectele economice. Obiectivul principal al
cercetdrii este de a reflecta contributia pe care o au informatiile contabile aferente investitiilor
imobiliare, furnizate prin intermediul situatiilor financiare, la perfectionarea procesului intern de
obtinere a performantelor de catre entitatile autohtone. Principalul obiectiv poate fi realizat prin
identificarea problemelor ce deriva din definitia investitiilor imobiliare, clasificarea, recunoasterea si
evaluarea acestora. Elementele respective reprezinta obiectul de studiu al cercetarii si pot contribui
la solutionarea problemei stiintifice privind fundamentarea axelor de perfectionare a contabilitatii
investitiilor imobiliare la evaluarea initiala si ulterioara a acestora, la transferul si iesirea lor din
entitate, precum si la prezentarea informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare.

In Republica Moldova, notiunea de investizii se contine in Legea cu privire la investitiile in
activitatea de intreprinzator. Conform legii mentionate, investitiile reprezinta o totalitate de bunuri
(active) depuse in activitatea de intreprinzator pe teritoriul Republicii Moldova, inclusiv pe baza
contractului de leasing financiar, precum si in cadrul parteneriatului public — privat pentru a se
obtine venit. Activitatea investitionala este definita ca 0 activitate de efectuare a investitiei si de
desfasurare a activitdtii de intreprinzator in legaturd cu aceastd investitie pentru a se obtine venit
[73, art. 3]. Insd actul mentionat nu trateaza in particular domeniul investitiilor imobiliare, fapt ce
poate avea un impact negativ asupra constituirii $i reprezentarii unui sistem contabil national bine
determinat si orientat catre referentialul contabil international, in scopul asigurdrii obiectivitatii
informatiei privind situatia investitiilor imobiliare in Republica Moldova.

Cu toate ca Regulamentul privind mecanismul de armonizare a legislatiei Republicii Moldova

cu legislatia comunitara stabileste cad armonizarea trebuie sa fie facutd primordial in domeniile
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prioritare stabilite de actele bilaterale In vigoare care reglementeaza relatiile dintre Uniunea
Europeana si Republica Moldova [93, p. 5], acest fapt nu este asigurat in contextul contabilitatii
investitiilor imobiliare. Un document conceptual care determind prioritdtile de dezvoltare a
auditului in sectorul corporativ pe anii 2009 — 2014 [88], insa acesta in realitate nu corespunde
obiectivelor stabilite.

In Republica Moldova, armonizarea sistemului contabil cu reglementirile internationale este
abordatd de Legea contabilitatii, care prevede pentru anumite categorii de entitati aplicarea IFRS,
precum si aplicarea SNC axate pe Directivele UE si IFRS [69, art. 4]. Contabilitatea investitiilor
imobiliare la nivel international este abordata sub aspect general de IAS 40 ,.Investitii imobiliare” in
context cu Cadrul general conceptual pentru raportarea financiara si cu alte standarde de
contabilitate, principalele fiind prezentate in anexa 1. La nivel national, contabilitatea investitiilor
imobiliare este reglementata de SNC ,,Investitii imobiliare” [99].

Prezentul paragraf trateaza problemele aferente definirii, clasificarii si delimitarii investitiilor
imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de catre posesor. Actualmente, aceste probleme nu
sunt investigate suficient si sub aspect complex in literatura autohtona si strdina. Ca urmare,
cercetdrile vor contribui la elucidarea si fundamentarea directiilor de solutionare a acestora.

Economistul autohton Lapitkaia L. trateaza problemele contabilitatii titlurilor de valoare si a
instrumentelor financiare derivate, dar care nu abordeaza aspectele contabilitatii investitiilor
autorilor Kulikova L. [124] si Placiko L. [152]. Abordarile autorilor Vahrusina M. si Rojnova O.
[117], axate in special pe compararea reglementarilor nationale cu IFRS, precum si lucrarile
cercetatorilor Cijevskaia L. [142, p. 36 — 45], Polisciuk I. [138, p. 45 — 46], de asemenea, nu reflecta
suficient problemele contabilitatii in domeniul respectiv. Unele probleme ale contabilitatii
investitiilor imobiliare sunt abordate in lucrarile savantilor Tabarda N. [108], Turcanu V.,
Golocialova I. [140, p. 90], [111] si Amarfii-Railean N. [2].

In opinia savantului economist Slonovski D., investitiile constituie factorul primordial pentru
dezvoltarea si modernizarea unei economii nationale si, implicit, a celei mondiale [98, p.15].
Totodata, literatura de specialitate trateaza in mod diferit investitiile ca un domeniu general si
investitiile imobiliare ca un domeniu particular. Cercetatorii Morariu A. si Crecana C. sustin ca

oportunitatile imobiliare au constituit in permanenta o provocare a oricaror investitori adevarati care
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au simtit nevoia sa faca dintr-o afacere in acest domeniu si un fel de hobby, castigand intr-un timp
mai scurt sau mai lung [80, p. 28]. Consideram ca, pentru a realiza aspiratiile de crestere economica
in Republica Moldova, trebuie sa se creeze o economie modernd si competitiva in convergentd cu
strategia de dezvoltare europeana si cu orientdrile acesteia spre o evolutie durabila, inclusiv in ceea
ce priveste coeziunea economicad, pentru ca investitiile imobiliare sa produca rezultatul scontat.

Mai jos, sunt expuse definitia si esenta notiunii de investitie imobiliard in contextul
reglementarilor internationale, care reprezinta baza cercetarii respective.

Astfel, in conformitate cu |AS 40, investitia imobiliara este 0 proprietate imobiliara (un
teren sau o cladire — sau parte a unei cladiri — sau ambele) detinuta (de proprietar sau de locatar in
temeiul unui contract de leasing financiar) mai degraba pentru a obtine venituri din chirii sau
pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, decat pentru: a fi utilizata in producerea sau
furnizarea de bunuri sau servicii sau in scopuri administrative; sau a fi vanduta pe parcursul
desfagurarii normale a activitatii [102, pct. 5].

Conform IFRS pentru IMM-uri, investitia imobiliara este 0 proprietate (un teren sau o cladire,
sau parte a unei cladiri, sau ambele) detinutd de proprietar sau de locatar in baza unui contract de
leasing financiar mai degraba in scopul inchirierii sau pentru crestereca valorii capitalului sau
ambele, decat pentru: utilizarea in procesul de productie sau furnizare a bunurilor sau serviciilor, sau
in scopuri administrative, sau vanzare pe parcursul desfasurarii normale a activitatii [103, pct. 16.2].

In unele tiri, contabilitatea investitiilor imobiliare este reglementatd prin norme nationale,
axate in special pe prevederile 1AS 40. Respectiv, si definitia investitiei imobiliare din aceste norme
este aproape identica cu cea din actul mentionat.

Astfel, normele contabile ale Sloveniei (SRS) 6 ,Nalozbene nepremic¢nine” definesc
investitiile imobiliare ca proprietdti detinute pentru a obtine venituri din chirii si/sau cresteri ale
capitalului. Acestea cuprind: terenuri detinute pentru majorarea capitalului, dar nu pentru a fi
vandute in activitatea ordinara, terenuri la care nu a fost determinata inca utilizarea in viitor, cladiri
aflate 1n proprietate sau detinute n baza unui contract de leasing financiar si inchiriate in baza unuia
sau mai multor contracte de leasing operational, cladiri neocupate detinute pentru a fi inchiriate in
baza unuia sau mai multor contracte de leasing operational [155, pct. 6.1 — 6.2] .

Reglementarile contabile ale Ucrainei P(C)BU 32 ,Investitionaia nedvijimosti” prezinta
investitiile imobiliare ca terenuri, cladiri, constructii amplasate pe terenuri aflate in proprietate sau

inchiriate in conditiile unui contract de leasing financiar, detinute cu scopul obtinerii veniturilor din
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chirii, cresterii valorii capitalului sau ambele, dar nu pentru a fi utilizate in productie, furnizarea de
bunuri si servicii, in scopuri administrative sau vinderea in procesul activitatii ordinare [134, pct. 4].

Conform Recomandarilor metodice privind aplicarea IAS 40 aprobate de Ministerul Finantelor
al Republicii Kazahstan, investitiile imobiliare semnifica proprietati (terenuri sau cladiri, sau parte a
unei cladiri, sau ambele) aflate in gestiunea proprietarului sau locatarului in bazad de leasing
financiar in scopul obtinerii veniturilor din chirii sau cresterii valorii capitalului, sau ambele, dar nu
pentru utilizarea in productie, furnizarea de bunuri si servicii, in scopuri administrative sau pentru a
fi vandute in procesul activitatii ordinare [128, pct. 6].

Normele contabile aplicabile in Regatul Unit si Republica Irlanda FRS 102 ,,The Financial
Reporting Standard applicable in the UK and Republic of Ireland” definesc investitia imobiliara ca
o proprietate (un teren sau o cladire, sau parte a unei cladiri, Sau ambele) detinuta de proprietar sau
de locatar in baza unui contract de leasing financiar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru
majorarea valorii capitalului, sau ambele, decat pentru utilizarea in productie, furnizarea de bunuri
si/sau servicii, in scopuri administrative sau vanzarea in cursul normal al activitatii [156, p. 90].

Conform standardului contabil (AS) 13 ,,Accounting for Investments” din India, investitia
imobiliara reprezinta investitii in terenuri sau cladiri care nu sunt destinate pentru a fi utilizate de
entitate in activitatea operationala in scopul obtinerii de venituri [145, pct. 3.4].

Instructiunea privind contabilitatea investitiilor imobiliare, aprobata de Ministerul Finantelor al
Republicii Belarus, prezinta investiriile imobiliare ca terenuri, cladiri, constructii speciale, incaperi
izolate, locuri de parcare aflate in proprictatea sau gestiunea entitatii, transmise in leasing (cu
exceptia leasingului financiar). Proprietatile imobiliare incluse in categoria investitiilor imobiliare
trebuie sa corespundad urmatoarelor cerinte: sa fie inchiriate; entitatea sa obtina avantaje economice
din acestea; valoarea proprietatii imobiliare sa poata fi estimata credibil [123, pct. 2 — 3].

In SUA, ASC 946 ,Financial Services — Investment Companies” trateaza contabilitatea
investitiilor in functie de natura acestora, iar investitiile imobiliare nu se limiteaza doar la obtinerea
veniturilor din chirii si/sau majorarea capitalului [147].

In Canada, IFRS se aplica in conformitate cu reglementirile contabile ,PP&E Impacts of First
Time Adoption of IFRS in Canada”, fiind astfel aplicate si prevederile din IAS 40 [149].

Conform normelor contabile ale Estoniei RTJ 6 KINNISVARAINVESTEERINGUD, axate in
special pe IFRS pentru IMM-uri, investitia imobiliara este 0 proprietate imobiliara (teren sau o

cladire, sau o parte a unei cladiri, sau ambele) detinuta (de proprietar sau de locatar in baza unui
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contract de leasing financiar) pentru a obtine venituri din chirii, cresterea capitalului, sau ambele,
decat a fi utilizata in activitatea operationala, in scopuri administrative sau vanzarea in cursul normal
al activitatii [153, pct. 6].

Economistul lakovleva L. afirma ca reglementarile Federatiei Ruse nu prevad un concept de
definire a investitiei imobilare, iar obiectele imobiliare sunt tratate de Codul civil. Conform acestui
act, obiectele imobiliare includ: terenuri, subsoluri si tot ce iIn mod fix este legat de teren, si anume,
obiectele, permutarea carora, fara prejudiciu disproportionat, nu este posibila, cum ar fi: cladiri,
constructii speciale, active materiale in curs de executie [144, p. 238]. In acelasi timp, in actele
contabile ale Federatiei Ruse, este utilizat termenul investitii pe termen lung care semnifica costuri
privind crearea, extinderea, precum si achizitionarea activelor imobilizate pe termen lung (mai mare
de un an) care nu sunt destinate vanzarii, cu exceptia investitiilor pe termen lung in titluri de valoare
ale statului si de capital social al altor entitati [135, pct. 1.2]. De asemenea, in practica contabild a
institutiilor de creditare din Federatia Rusa, pentru echilibrarea normelor contabile nationale cu cele
internationale, existd notiunea de imobilizari temporar neutilizate in activitatea ordinard, care
semnifica imobilizari (o parte a imobilizarii) (terenuri sau cladiri, sau 0 parte a unei cladiri, sau
ambele) detinute de o institutie de creditare (obtinute in exercitarea activitatilor statutare) si
destinate obtinerii veniturilor din chirii (cu exceptia platilor conform contractelor privind leasingul
financiar), veniturior din cresterea valorii acestor imobilizari, sau ambele, dar nu pentru a fi utilizate
in activitatea operationald [136, pct. 11.1]. Totusi, expertii Smirnova I. si Generalova N. sustin ca
lipsa unui standard national care ar reglementa contabilitatea investitiilor imobiliare reduce
avantajele competitive ale entitdtii prin micsorarea profiturilor fatd de cresterea preturilor la
proprietatile imobiliare [139, p. 53 — 61]. Autorul Borodin O., de asemenea, ajunge la concluzia ca
normele contabile ale Federatiei Ruse nu corespund intereselor investitorilor, deoarece sistemul
contabil este lipsit de posibilitatea de a furniza informatii complete privind eficacitatea investitiilor
imobiliare [115, p. 15 — 19], afirmand, totodata, ca terenurile au o atare atractivitate investitionala,
incat acestea se procura fara a fi definit scopul lor la momentul procurarii [116, p. 29 — 36]. Totusi,
expertii Vahrugina M. si Borodin O. sustin ca Federatia Rusa contribuie activ ca piata imobiliara sa
fie una profitabila, in scopul de a obtine venituri stabile din chirii si/sau cresteri ale valorii acestora
pe o perioada indelungata [119, p. 2 —12].

In conformitate cu Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale individuale si

situatiile financiare anuale consolidate ale Romaniei, investitia imobiliara este proprietatea (un teren
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sau o cladire - ori o parte a unei cladiri — sau ambele) detinuta (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 desfasurarii
normale a activitatii [96, p. 39]. Conform Legii contabilititii a Romaniei, anumite categorii de
entitati tin contabilitatea conform IFRS [75, art. 28]. Astfel, societatile comerciale, ale caror valori
mobiliare sunt admise la tranzactionare pe o piatd reglementatd, au obligatia de a aplica IFRS,

Conform SNC , Investitii imobiliare”, investitia imobiliara reprezinta 0 proprietate imobiliara
detinuta preponderent in scopul inchirierii si/sau pentru cresterea valorii acesteia, decat pentru a fi
utilizata in productie, pentru furnizarea de bunuri, prestarea serviciilor sau in scopuri administrative
sau vanduta in procesul desfasurarii normale a activitatii [99, p. 67]. Totodata, constatam ca, in
comparatie cu definitia din reglementdrile internationale, aceasta este mai restransa in continut,
redand si mai multa neclaritate. Astfel, pentru a intelege ce reprezinta investitiile imobiliare, se
impune cunoasterea si a definitiei proprietatii imobiliare. Acest fapt, in opinia noastra, va face mai
anevoioasa intelegerea definitiei investitiilor imobiliare.

Recapituland investigatiile aferente definitiei investitiilor imobiliare, este de mentionat ca
reglementarile contabile reflecta, in general, continutul definitiei investitiei imobiliare din IAS 40,
cu unele exceptii, prin care acestea nu in toate cazurile pot fi detinute exclusiv pentru obtinerea
veniturilor din chirii sau majorarea capitalului. Totodata, in opinia noastra, actele mentionate nu
trateaza aspectele ce pot crea impedimente in atribuirea la investitiile imobiliare a terenurilor
detinute in leasing, iar acest fapt poate impovara procesul de calificare a acestora ca investitii
imobiliare. Consideram ca terenul poate fi inchiriat doar in leasing operational, deoarece durata de
viatd a acestuia este nedeterminatd, iar riscurile si beneficiile nu pot fi transmise in cea mai mare
parte locatarului, dupa cum prevede leasingul financiar. Ca exceptie la incadrarea terenului in
leasing financiar poate fi doar cazul cand titlul de proprietate asupra acestuia se transfera locatarului
pana la finalizarea contractului. Insa practica dovedeste ci asemenea situatii pot avea loc foarte rar
sau pot sa nu apard deloc. Astfel, probabilitatea detinerii terenurilor in leasing financiar poate fi
minima. De aceea, pentru evitarea oricaror incertitudini in atribuirea terenurilor detinute in leasing la
investitiile imobliare, consideram ca este necesar dezvoltarea definitiei investitiilor imobiliare in

acest sens.

21



In opinia noastri, definitia investitiei imobiliare ar trebui expusi in urmitorul mod:
investitia imobiliara este 0 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
estimeazd 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, decat pentru a fiutilizata la producerea sau furnizarea de bunuri/servicii, sau in scopuri
administrative, saua fi vandutd pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

Confom reglementarilor internationale, investitiile imobiliare includ proprietatile imobiliare

prezentate in figura 1.1.

Terenuri detinute In
scopul cresterii pe
termen lung a valorii
capitalului

Terenuri

Terenuri detinute pentru a
fi utilizate in viitorul inca
nedeterminat

Cladiri aflate in
proprietatea entitatii si
inchiriate in baza de
leasing operational

Investitii imobiliare

Cladiri

Cladiri libere detinute
pentru a fi inchiriate in
Proprietati imobiliare in baza de leasing operational

curs de constructie sau

amenajare in scopul
utilizarii viitoare ca
investitii imobiliare

Fig. 1.1. Categorii de investitii imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa 1AS 40 [102, pct. 8]

Din figura 1.1 rezultd ca pot face obiectul investitiilor imobiliare doar proprietatile imobiliare
detinute cu scop de inchiriere i majorare a valorii capitalului, firda a fi implicate in productie,
prestarea de servicii, in scopuri administrative sau pentru vanzarea pe parcursul desfasurarii normale
a activitatii.

Proprietatile imobiliare care nu constituie investitii imobiliare conform reglementarilor

internationale sunt ilustrate in figura 1.2.
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Proprietati
imobiliare care nu

sunt investitii
imobiliare

Proprietati imobiliare
detinute pentru a fi
vandute pe parcursul
desfasurarii normale
a activitatii uzuale
sau in procesul de
constructie sau
amenajare n vederea
unei astfel de vanzari

(IAS 2)

Proprietati imobiliare
utilizate de posesor,
inclusiv: detinute in
scopul utilizarii lor

viitoare ca proprietati

imobiliare utilizate de
posesor, detinute in
scopul amenajarii
viitoare si utilizarii
ulterioare ca
proprietati imobiliare

Proprietati imobiliare
care sunt in curs de
construire sau
amenajare in numele
unor terte parti

(IAS 11)

Proprietati imobiliare

care sunt inchiriate

unei alte entitati in
temeiul unui contract

de leasing financiar

(IAS 17)

utilizate de posesor,
proprietatile utilizate
de salariati si utilizate
de posesor care
urmeaza a fi cedate
(IAS 16)

J

Fig.1.2. Proprietati imobiliare care nu constituie investitii imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa TAS 40 [102, pct. 9]

Din figura 1.2 rezulta ca proprietatile imobiliare care nu fac parte din categoria investitiilor
imobiliare sunt detinute pentru utilizarea in producerea de bunuri si/sau servicii, in scopuri
administrative, pentru vanzarea in cursul normal al activitatii si acordarea in leasing financiar.

Astfel, investitiie imobiliare se deosebesc esential de proprietatile imobiliare utilizate de
posesor, de aceea si scopul detinerii acestora este diferit. In figura 1.3 este prezentat scopul detinerii

investitiilor imobiliare conform reglementarilor internationale.

Detinerea
investitiei

imobiliare

Obtinerea Cresterea
veniturilor valorii
din chirii capitalului

Obtinerea
veniturilor din
chirii si cresterea
valorii capitaluluj

Fig. 1.3. Scopul detinerii investitiei imobiliare

Sursa: elaborat de autor dupa IAS 40 [102, pct. 7]
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Conform informatiei din figura 1.3, scopul principal privind detinerea investitiilor imobiliare
este obtinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele.

In acest context, putem mentiona ci SNC , Investitii imobiliare” evidentiaza doar scopul
detinerii investitiillor imobiliare, dar nu specificd si categoriile acestora in conformitate cu
reglementarile internationale. Acest fapt poate crea disensiuni in identificarea categoriilor de
investitii imobiliare, de aceea consideram necesara nominalizarea acestora in standardul respectiv.

Autorul, axandu-se in unele lucrari pe independenta fluxurilor de numerar generate de
proprietatile imobiliare, evidentieaza ca investitiile imobiliare detinute pentru obtinerea veniturilor
din chirii sau pentru cresterea capitalului, sau ambele, genereaza fluxuri de numerar independent de
alte active ale entitatii, in timp ce proprietatile imobiliare utilizate de posesor detinute pentru
producerea, furnizarea de bunuri/servicii sau utilizarea in scopuri administrative genereaza fluxuri de
numerar in combinatie cu alte active ale entitatii. Astfel, independenta fluxurilor de numerar aferente
acestor proprietati poate fi considerat principalul criteriu in diferentierea investitiilor imobiliare de
proprietatile imobiliare utilizate de posesor [15, p. 307 - 308].

In aceastd ordine de idei, poate fi exprimatd si opinia cercetitorului Collings S. privind
necesitatea unui nou standard privind investitiile imobiliare, complet separat de IAS 16. Cercetatorul
considera ca principalul motiv pentru care investitiile imobiliare sunt in afara domeniului de aplicare
IAS 16 este diferenta esentiala dintre caracteristicile investitiilor imobiliare si cele ale proprietatilor
imobiliare utilizate de posesor [148]. In aceasti ordine de idei, este de mentionat ci invesitiile
imobiliare reprezinta active cu caracter specific, avand, totodata, si o imagine atractiva ca obiect al
investirii. Acest fapt obliga aplicarea unor reglementari contabile moderne care sa garanteze O
gestionare eficienta si sa conduca la atingerea unor performante majore si la decizii favorabile din
partea investitorilor. Asigurarea acestor prioritati poate fi posibila doar printr-un ansamblu coerent de
procedee, reguli, instrumente, conform carora investitiile imobiliare trebuie sa fie inregistrate in
structura patrimoniala a entitatii si gestionate, tindndu-se cont, in primul rand, de fundamentele
metodologice ale acestora, inclusiv clasificarea, recunoasterea, evaluarea care au la baza esenta,
natura si scopul detinerii lor.

Esenta se explica prin ansamblul de trasdturi ale investitiilor imobiliare care le deosebesc
esential de proprietdtile imobiliare utilizate de posesor prin faptul ca acestea sunt detinute pentru
obtinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele, iar proprietatile imobiliare utilizate

de posesor sunt detinute pentru a fi utilizate la producerea sau furnizarea de bunuri, servicii, in
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scopuri administrative sau pentru vanzare in cursul normal al activitatii. Natura rezulta din caracterul
specific al categoriilor de proprietati imobiliare (terenuri, cladiri). Aceste categorii sunt caracterizate
prin faptul ca, odata ce acestea se includ in categoria investitiilor imobiliare, ele pot fi detinute doar
pentru a fi transmise in leasing operational sau majorarea capitalului, sau ambele. Scopul detinerii
investitiilor imobiliare, dupd cum a fost mentionat mai sus, este obtinerea veniturilor din chirii,
majorarea capitalului, sau ambele.

Conform IAS 40, un drept imobiliar detinut de catre un locatar in baza de leasing operational
poate fi clasificat ca investitie imobiliara, numai daca proprietatea imobiliara ar corespunde definitiei
investitiei imobiliare si locatarul ar utiliza modelul bazat pe valoarea justa pentru activul recunoscut
[102, pct. 6]. Astfel, o proprietate imobiliara aflata in posesia beneficiarului de leasing operational
poate fi calificatd ca 0 investitie imobiliara in cazul in care:

- sunt respectate elementele definitiei investitiei imobiliare;

- leasingul operational este tratat ca un leasing financiar, in conformitate cu IAS 17,

- beneficiarul utilizeaza modelul bazat pe valoarea justa, stabilit de 1AS 40.

Din cele sus mentionate rezultd ca se impune modificarea contractului cu locatorul, adica,
trecerea de la leasing operational la leasing financiar. Totodata, conform IAS 17, la contractarea
unui leasing financiar, initial se impune o plata semnificativa. Astfel, si in cazul investitiilor
imobiliare, la trecerea de la leasing operational la leasing financiar, trebuie aplicata aceeasi plata. Ca
rezultat, impunerea acestei plati, precum si aplicarea doar a valorii juste la evaluarea investitiilor
imobiliare, schimba in esenta fondul actiunii, iar acest fapt ar putea afecta considerabil pozitia
financiara a entitatii. In opinia noastra, daca in urma acestor operatiuni se ajunge la ideea respectarii
elementelor definitiei investitiilor imobiliare, in 1AS 40 nu ar trebui evidentiate prevederile expuse
mai sus. Consideram ca, pentru a evita asemenea operatiuni, pand la incheierea contractului de
leasing, partile ar trebui sa analizeze toate circumstantele posibile in care acesta nu va fi modificat in
perioada contractata.

In conformitate cu 1AS 40, anumite proprietati imobiliare pot include o parte care este detinut
pentru a fi inchiriata sau pentru cresterea capitalului si o alta parte — pentru producerea sau furnizarea
de bunuri sau servicii, sau in scopuri administrative. Daca aceste parti nu pot fi vandute sau
inchiriate separat, proprietatea imobiliara constituie o investitie imobiliard doar in cazul in care 0
parte nesemnificativa este detinuta pentru a fi utilizata la producerea sau furnizarea de bunuri/servicii

sau in scopuri administrative. In unele cazuri, o entitate poate furniza servicii auxiliare unor entitatii
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care se regisesc in proprietatea imobiliard pe care o detine. In astfel de situatii, entitatea trateaza
proprietatea imobiliara ca investitie imobiliard, daca serviciile furnizate reprezinta o parte
nesemnificativa a intregului contract. in alte situatii, serviciile furnizate pot reprezenta o componenti
semnificativa. In astfel de cazuri, proprietatea imobiliara se trateazi ca proprietate imobiliara utilizata
de posesor [102, pct. 10 — 12]. in acest sens, Directiva europeana privind situatiile financiare anuale,
situatiile financiare consolidate si rapoartele conexe ale anumitor tipuri de intreprinderi stabileste ca
recunoasterea, evaluarea, descrierea, prezentarea si consolidarea din situatiile financiare ar trebui sa
fie guvernate de principiul pragului de semnificatie [34, p. 17].

Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiara, pragul de semnificatie este
un aspect al relevantei specific unei entitdti bazat pe natura sau magnitudinea, sau pe ambele,
elementelor la care se refera informatiile in contextul raportului financiar al unei entitéti individuale.

Astfel, IASB nu specifica un prag cantitativ pentru semnificatie si nu predetermina ce ar putea
fi semnificativ intr-o anumitad situatie [21, pct. QC11]. Totodata, IAS 1 ,Prezentarea situatiilor
financiare” [102, pct. 30] si Ghidul pentru intelegerea si aplicarea IAS 1 [55] precizeaza ca valorile
nesemnificative trebuie agregate cu valorile de naturd sau functie similara si nu trebuie prezentate
separat. Daca un element nu este in mod individual semnificativ, atunci el este agregat cu alte
elemente fie in situatiile financiare, fie in note. Din cele expuse, consideram ca in practica contabila
pot aparea multiple probleme la determinarea partii semnificative/nesemnificative a proprietatilor
imobiliare pentru a delimita investitiile imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor.

Anumite viziuni in acest sens exprima si unii cercetatori. Astfel, economistul Makarieva V., in
cazul mijloacelor fixe, sustine ca, daca exista un element care are mai multe parti cu diferite durate
de functionare utila, fiecare parte se inregistreazi ca un obiect de inventar separat [126, p. 2]. Insa,
in cazul in care o proprietate imobiliara care urmeaza a fi delimitata are o durata fixa de functionare,
in opinia autorului, acest criteriu nu ar putea fi utilizat in contextul investitiilor imobiliare.

Din sursele bibliografice deriva ca pe plan mondial existd doud categorii principale de practici
referitoare la principiul pragului de semnificatie, care implicit divizeaza sistemele contabile in:

- sisteme contabile care prevad si tin cont de principiul pragului de semnificatie si care
permit agregari in situatiile financiare ale unor elemente contabile a caror prezentare individuald in
situatiile financiare nu este semnificativi. In aceastd categorie sunt incluse tirile al caror sistem
contabil este bazat pe modelul anglo-saxon, cum ar fi: Marea Britanie, SUA, Danemarca, Cehia,

Slovenia, Bulgaria, precum si alte sisteme contabile care, pentru anumite entitati sau pentru toate
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entitatile, accepta aplicarea IFRS, de exemplu, Romania, unde acestea se aplica pentru entitatile
mari. In aceste sisteme contabile, aplicarea principiului pragului de semnificatie presupune
nerespectarea altor principii, daca informatiile generate de respectarea altor principii nu sunt
semnificative pentru entitatile raportoare;

- sisteme contabile ce nu prevad explicit principiul pragului de semnificatie, care au scheme
standard de situatii financiare si care trebuie respectate, indiferent de importanta relativa a
informatiilor prezentate separat, si, eventual, permit anumitor categorii de entitati, in general,
intreprinderilor mici si mijlocii, sa regrupeze unele posturi din situatiile financiare si sa le prezinte
cumulat. Este cazul Frantei, Germaniei, Belgiei, si altor tari care si-au construit sistemul contabil
sub influenta modelului contabil francez si a Directivelor UE, cum ar fi: Polonia, Ungaria, Lituania
etc., precum si Romania pentru intreprinderile mici si mijlocii [162].

In practica se consideri ci, totusi, la respectarea principiului pragului de semnificatie, cea mai
dificila problema este stabilirea marimii acestuia, avandu-se in vedere ca semnificatia unei
informatii depinde, de reguld, atat de marimea elementului sau a erorii, cat i de natura acestuia.

In aceastd ordine de idei, de mentionat ci, desi SNC previd aplicarea in anumite situatii a
pragului de semnificatie, acestea nu explica modul de determinare a acestuia. De exemplu, SNC
Lnvestitii imobiliare” stipuleazd doar ca pragul de semnificatie privind delimitarea investitiei
imobiliare de proprietatea imobiliara utilizatd de posesor se stabileste in politicile contabile ale
entitatii [99, p. 68]. Consideram ca lipsa unor comentarii in acest sens poate impovara procesul de
delimitare a investitiilor imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor si poate afecta
imaginea acestora in situatiile financiare.

Reglementarile contabile nu trateazd modul de delimitare a investitiilor imobiliare de
proprietatile imobiliare utilizate de posesor, in cazul in care acestea nu pot fi vandute sau transmise
in leasing separat. Autorul recomanda in tabelul 1.1. delimitarea proprietatilor nominalizate prin
determinarea partii semnificative si nesemnificative a acestora in baza anumitor indicatori financiari
aferenti acestora. La determinarea partilor s-a tinut cont de faptul ca, in practica contabila, o eroare
mai mare de 10% decat valoarea de referinta a elementelor prezentate in bilant sau a indicatorilor
economici calculati pe baza acestora poate influenta semnificativ deciziile utilizatorilor de
informatii. Nivelul indicatorilor conform carora se stabilesc partile mentionate este determinat,
tindndu-se cont atit de natura, cat si de marimea acestora, In masura in care n-ar influenta

semnificativ valoarea totald a indicatorilor aferenti proprietatii imobiliare care trebuie delimitata.
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Tabelul 1.1. Modul de delimitare a investitiilor imobiliare de proprietatile
imobiliare utilizate de posesor

Nr. Indicatori Proprietatile imobiliare Recunoagterea
crt. Investitie Proprietate proprietatilor
imobiliara imobiliara utilizata imobiliare
(%) de posesor (%)
1 2 3 4 5
1. | Venitul din vanzari <10 >90 Proprietate imobiliara
aferent proprietatii utilizatd de posesor
imobiliare >90 <10 Investitie imobiliara
2. | Valoarea contabila a <8 >92 Proprietate imobiliara
proprietatii imobiliare utilizata de posesor
>92 <8 Investitie imobiliara
3. | Profitul pana la <10 >90 Proprietate imobiliara
impozitare aferent utilizatd de posesor
proprietatii imobiliare >90 <10 Investitie imobiliard

Sursa: elaborat de autor

Modul de delimitare a proprietatilor imobiliare prezentat in tabelul 1.1 va asigura veridicitate
si credibilitate investitiillor imobiliare in bilant, si, ca urmare, va asigura o imagine obiectiva
situatiilor financiare.

In exemplul 1.1 este ilustrat modul de determinare a partii nesemnificative a unei cladiri in
care 0 parte este inchiriata, iar alta parte este utilizata de posesor.

Exemplul 1.1. Entitatea , Dalia” SA define o cladire cu un spafiu de 3000 m®. Toate
incaperile din cladire sunt inchiriate, cu exceptia a doud incaperi cu un spatiu de 90 m?, utilizate ca
sectii de marketing. Valoarea contabild a cladirii constituie 10 000 000 lei. Venitul din vdnzari,
obtinut din activitatea desfasurata in cladire, este de 1 200 000 lei, din care 120 000 lei constituie
venitul serviciilor de marketing. Politicile contabile prevad determinarea partii nesemnificative prin
aplicarea indicatorului ,,venitul din vdnzari”. Pentru atribuirea proprietatii imobiliare la
investitiile imobiliare, marimea partii nesemnificative a acesteia nu trebuie sa depaseasca 10% din
venitul total al vanzarilor, obtinut din activitatea desfasurata in cladire.

Din conditiile exemplului 1.1 rezulta ca partea nesemnificativa a cladirii se determina in baza
venitului din vanzari obtinut in partile cladirii: partea inchiriata si partea utilizata ca sectii de
marketing. Astfel, se determina cota procentuald a venitului din vanzari in sectiile de marketing in
totalul veniturilor obtinute din activitatea desfasurata in cladire (120 000 lei : 1 200 000) x 100% =
10%. Avand in vedere cd partea nesemnificativa a cladirii nu depaseste marimea stabilita de 10%,

cladirea in intregime poate fi inclusa in categoria investitiilor imobiliare.
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Unii experti sustin cd recunoasterea investitiilor imobiliare ca active trebuie efectuata dupa
anumite criterii. Astfel, autorul Blohin C. afirma ca la recunoasterea investitiilor imobiliare trebuie
sa se tind cont de: criteriile juridice, care determina baza de detinere a investitiilor imobiliare;
criteriile fizice, care determind daca acestea pot fi atribuite proprietatilor imobiliare [113].

Totodata, literatura de specialitate stabileste doar categoriile investitiilor imobiliare, dar nu si
caracteristicile acestora. Consideram ca in practica contabild poate fi dificila atribuirea proprietatilor
imobiliare detinute pentru majorarea capitalului entitatii la investitiile imobiliare. in figura 1.4,
autorul recomanda un set de caracteristici pe care trebuie sa le intruneasca investitiile imobiliare, ca

dovada ca va putea fi majorat capitalul entitatii si fara acordarea lor in leasing operational.

e La data L
e - : a data
Proprietatile Proprietatile Investitiile  transferului e
. oL imobiliare . e . T raportarii,
imobiliare imobiliare investitiilor | st
d sunt recunoscute  imobiliare, oo caJusta
corespund—  reflectate ca ; @ investitiilor
definitiei obiecte de pot majora este aplicat imobiliare
mijloacelor ; capitalul modelul oate fi
fixe Inventar propriu bazat pe poate 1
separate L majorata
valoarea justa

Fig.1.4. Caracteristicile investitiilor imobiliare detinute pentru majorarea capitalului entitatii
Sursa: elaborat de autor

Caracteristicile investitiilor imobiliare din figura 1.4 pot fi o dovada concludenta ca se pot
obtine beneficii economice din detinerea acestora si fara transmiterea lor in leasing operational.

Axandu-ne atentia pe caracteristica aferentd obiectului de inventar separat, remarcdm ca,
potrivit Catalogului mijloacelor fixe si activelor nemateriale, prin obiect de inventar se intelege
articolul singular sau complexul de obiecte cu toate dispozitivele lui, destinat sa indeplineasca in
mod independent in totalitate o functie distincta [22, pct. 12].

In prezentul paragraf au fost prezentate abordirile conceptuale privind notiunea de investitii
imobiliare si semnificatia acesteia, au fost evidentiate deosebirile dintre investitiile imobiliare si
proprietdtile imobiliare utilizate de posesor, particularitatile identificarii investitiilor imobiliare

detinute pentru majorarea capitalului, precum si a modului de delimitare a investitiilor imobiliare de
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proprietdtile imobiliare utilizate de posesor, in cazul in care acestea nu pot fi vandute sau transmise in
leasing separat. Ca rezultat al investigatiilor efectuate, autorul a aprofundat si a dezvoltat notiunea de
investitii imobiliare, a propus un ansamblu de caracteristici noi pentru investitiile imobiliare detinute
pentru majorarea capitalului, a recomandat modul de delimitare a investitiilor imobiliare de

proprietdtile imobiliare utilizate de posesor.

1.2. Consideratii privind clasificarea, recunoasterea si evaluarea investitiilor imobiliare.

Veridicitatea informatiilor aferente investitiilor imobiliare este conditionata de corectitudinea
si plenitudinea clasificarii, recunoasterii si evaludrii investitiilor imobiliare.

Cercetarea prezentata in acest paragraf este determinata de necesitatea solutionarii problemelor
aferente clasificarii, recunoasterii si evaludrii investitiilor imobiliare. Caracterul specific al
investitiilor imobiliare, precum si insuficienta reglementarilor contabile atat la nivel national, cat si
la nivel international, care ar aborda in mod complex aspectele mentionate, impune efectuarea unor
examinari aprofundate in scopul elucidarii deficientelor existente.

Conform Cadrului general conceptual pentru raportareca financiara, deciziile investitorilor
privind achizitionarea, vanzarea sau detinerea instrumentelor de capitaluri proprii si de datorii
depind de rentabilitatea pe care acestia o asteapta de la o investitie in asemenea instrumente.
Asteptarile investitorilor privind rentabilitatea acestora depind de evaluarile intrarilor nete de
numerar, iar pentru acestea investitorii au nevoie de informatii credibile aferente resurselor entitatii
[21, pct. OB3 - OB4]. Pentru ca entitatea sa poata asigura decizii favorabile in evaluarea intrarilor
nete de numerar aferente investitiilor imobiliare, ea trebuie sa dispuna de informatii credibile si
relevante privind potentialul acestora. Astfel de informatii vor putea fi obtinute cunoscand
aprofundat conceptul investitiilor imobiliare, care poate fi dezvaluit prin determinarea criteriilor de
clasificare a acestora.

Investitiile imobiliare, privite prin prisma naturii lor si a domeniului pe care il reprezinta,
trebuie clasificate conform unei metodologii bine teoretizata si practicata, iar aceasta impune
alegerea unor criterii rationale pentru asigurarea unei definiri complete a conceptului de investitii
imobiliare. Totodata, literatura de specialitate nu abordeaza aspectele clasificarii investitiilor
imobiliare. Acest fapt poate afecta considerabil imaginea investitiilor imobiliare in situatiile
financiare. In acest context, autorul recomanda in tabelul 1.2 principalele criterii de clasificare a

investitiilor imobiliare.
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Tabelul 1.2. Clasificarea investitiilor imobiliare

Nr. | Criterii de Categorii de investitii imobiliare
crt. | clasificare
1 2 3
1. Natura Terenuri
Cladiri
Proprietati imobiliare 1n curs de construire sau amenajare in scopul utilizarii
viitoare ca investitii imobiliare
2. | Destinatia Terenuri detinute pentru majorarea valorii capitalului
Terenuri detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca nedeterminat
Cladiri aflate in proprietatea entitdtii si transmise in leasing operational
Cladiri detinute in 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 de terti
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
Investitii imobiliare detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca nedeterminat
5. | Tipurile de Investitii imobiliare expuse riscului financiar
riscuri Investitii imobiliare expuse riscului valorii juste
Investitii imobiliare expuse riscului valutar
6. | Sursade Investitii imobiliare acoperite din cresterile de capital
finantare Investitii imobiliare acoperite pe seama veniturilor din leasing operational
Investitii imobiliare acoperite pe seama provizioanelor
Investitii imobiliare acoperite prin angajamente de credite si 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 a investitiilor imobiliare din tabelul 1.2 vor contribui la imbogatirea

cadrului informational al deciziilor de investire in proprietati imobiliare si vor asigura obiectivitate

informatiilor aferente acestora in situatiile financiare.

Daca ne axam pe criteriul riscului, in opinia noastra, Orice investitie imobiliara genereaza un

risc pentru investitor. Cu cat riscul este mai mare, cu atat mai mult creste cerinta fata de capitalul

investit. Consideram ca investitiile imobiliare pot fi expuse urmatoarelor riscuri: 1) riscul financiar,

2) riscul legat de valoarea justa; 3) riscul legat de cursul valutar.
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Riscul financiar este legat de lichiditatea investitiei imobiliare, adicd de capacitatea de a o
transforma, intr-un termen cat mai scurt si fara pierderi, in fluxuri de numerar. Acesta se poate
evidentia si in cazul cind investitia imobiliard nu poate genera incasarile scontate in termenul
stabilit, iar debitorii nu vor putea rambursa creantele sau le vor rambursa cu intarziere si in cuantum
mai redus. Spre exemplu, atunci cand investitiile imobiliare detinute in leasing financiar si sunt
transmise in leasing operational, poate avea loc intreruperea realizdrii proiectului de investitii
imobiliare, altfel spus, realizarea unui sfarsit nefavorabil sau neatingerea scopurilor propuse aferente
investitiilor imobiliare.

Riscul legat de valoarea justa apare in cazul in care valoarea justd a investitiilor imobiliare si
toate elementele acesteia se modifica, iar, ca rezultat, aceasta poate afecta semnificativ marimea
capitalurilor entitatii.

Riscul legat de cursul valutar se manifesta direct sau indirect, ca urmare a fluxtuatiei cursului
valutar in cazul tranzactiilor cu investitiile imobiliare exprimate in valuta. Riscul valutar direct apare
in cazul in care entitatile au filiale in straindtate cu activitati in domeniul investitiilor imobiliare si
tin contabilitatea in moneda tarii respective. Riscul valutar indirect provine din diferentele aparute in
recalculul creantelor si datoriilor exprimate in valuta strdina, conform contractelor incheiate intre
rezidentii Republicii Moldova.

Criteriile de recunoastere a elementelor contabile ca active sunt descrise in Cadrul general
conceptual pentru raportarea financiari. In conformitate cu actul mentionat, recunoasterea
reprezinta procesul incorporarii in bilant sau in situatia veniturilor si cheltuielilor a unui element care
corespunde definitiei unui element ce indeplineste urmatoarele criterii de recunoastere: este probabil
ca orice beneficiu economic viitor asociat elementului sa intre sau sa iasa din entitate; si elementul
are un cost sau o valoare care se poate evalua in mod fiabil [21, pct. 4.37]. In contextul SFAC no.5
Recognition and Measurement in Financial Statements of Business Enterprises realizat de FASB,
criteriile de recunoastere a elementelor situatiilor financiare sunt urmatoarele: elementul corespunde
definitiei unui element al situatiilor financiare; este masurabil, are un atribut de masurare distinctiv;
relevanta si informatiile furnizate despre elementul respectiv pot influenta deciziile utilizatorilor;
fiabilitatea, sinceritatea, verificabilitatea si neutralitatea informatiei furnizate [154, pct. 63].

In conformitate cu IAS 40, o investitie imobiliara trebuie recunoscuti ca activ in cazul in care
sunt respectate criteriile prezentate in figura 1.5. Entitatea evalueaza, conform principiului de

recunoastere, toate costurile sale cu investitiile imobiliare In momentul cand sunt suportate.
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Criterii de recunoastere a
investitiilor imobiliare

Existd probabilitatea ca
beneficiile economice viitoare
asociate investitiilor imobiliare

sa revind entitdtii

Costul investitiilor
imobiliare poate fi
evaluat in mod credibil

Fig. 1.5. Pincipalele criterii de recunoastere a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa [102, pct. 16]

Criteriile din figura 1.5 reprezinta o dovada cd, in urma recunoasterii investitiilor imobiliare,
entitatea va dispune de intrare de numerar, care, ca rezultat, va genera beneficii economice.

Autorul expune in unele lucrari principalele caracteristici dupa care sunt determinate criteriile
de recunoastere a investitiilor imobiliare. Astfel, primul criteriu este potentialul investitiilor
imobiliare de a contribui direct sau indirect la fluxurile de numerar ale entitatii. Al doilea criteriu il
constituie valoarea in numerar platita sau valoarea justa a altei contraprestatii date pentru a dobandi
investitiile imobiliare la momentul achizitionarii sau constructiei acestora. Pentru a determina daca
elementul indeplineste primul criteriu de recunoastere, entitatea trebuie sa stabileasca gradul de
certitudine aferent fluxului de beneficii economice viitoare in baza dovezilor disponibile la acel
moment. Cel de-al doilea criteriu poate fi indeplinit mai usor, deoarece tranzactia de schimb care
evidentieaza cumpararea activului identifica si costul acestuia [14, p. 28].

Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiara, procesul prin care se
determina valorile monetare la care elementele situatiilor financiare vor fi recunoscute si inregistrate
in bilant si in situatia veniturilor si cheltuielilor este evaluarea care presupune alegerea unei anumite
baze de evaluare, precum: costul istoric, costul curent, valoarea realizabila (de decontare), valoarea
actualizatd. Totodatd, baza de evaluare cel mai frecvent adoptata de entitati in elaborarea situatiilor
financiare este costul istoric [21, pct. 4.54 — 4.56]. Viziuni in acest sens expun si savantii americani
Needles B., Anderson H. si Caldwell J., care sustin ca evaluarea consta in ,atribuirea valorii

monetare unei operatiuni economice” [83, p. 51].
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In conformitate cu 1AS 40 [102, pct. 20] si IFRS pentu IMM-uri [103, pct. 16.5], investitiile
imobiliare initial se evalueaza la cost, incluzand si costurile de tranzactionare.

Totodata, in conformitate cu IVS 230 ,,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” abordarea prin
cost se utilizeaza cand fie nu existd nici o dovadd despre preturile de tranzactionare pentru
proprietati imobiliare similare, fie nu exista nici un flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic,
care ar reveni titularului dreptului. Aceasta abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea
proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se
vinde pe piata, cu exceptia cazului in care se vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte
[100, p. 64].

Unii experti, spre exemplu, Mitu I. si Mitu N., afirma ca costul istoric poate fi definit ca acel
,»sacrificiu care a fost consimtit pentru a aduce bunul in entitate la data sa de intrare”. Costul istoric,
folosit in masurarea valorii reale, se poate defini prin prisma sacrificiilor consimtite (costurile
angajate) plus costul asociat sanselor nevalorificate (venituri pierdute) [78, p. 63].

In conformitate cu IAS 40, costul reprezinti suma in numerar sau in echivalente de numerar
platita, ori valoarea justa a altei contraprestatii date pentru a dobandi un activ la momentul achizitiei
sau constructiei sale [102, pct. 5]. Acesta nu poate fi majorat cu:

- costurile de constituire (cu exceptia situatiei in care acestea sunt necesare pentru a aduce
proprietatea imobiliara in starea necesara pentru a functiona);

- pierderile din exploatare suportate inainte ca investitia imobiliara sa atinga nivelul planificat de
ocupare,;

- valori generate de pierderile de materiale, fortd de munca sau alte resurse suportate in cursul
lucrarilor de constructii, reconstructii sau amenajare a proprietatii imobiliare [102, pct. 23].

Costurile unei investitii imobiliare, conform 1AS 40, includ costurile suportate initial pentru a
dobandi o investitie imobiliara si costurile suportate ulterior pentru a adduga, pentru a inlocui o parte
sau pentru a intretine o proprietate imobiliara [102, pct. 17]. Nu se recunosc in valoarea contabila a
investitiei imobiliare costurile intretinerii zilnice a acestora. Aceste costuri se recunosc in profit sau
pierdere pe masura ce sunt suportate [102, pct. 18]. De asemenea, conform acestui standard, unele
parti ale investitiei imobiliare pot fi dobandite prin inlocuire, spre exemplu, peretii interiori sa fie
inlocuiti cu cei originali. Daca sunt respectate criteriile de recunoastere, entitatea include in valoarea
contabild a investitiei imobiliare costul inlocuirii acestei parti a investitiei imobiliare, iar valoarea

contabila a acelor parti care sunt inlocuite este derecunoscuta [102, pct. 19].
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In conformitate cu IAS 23 ,,Costurile indatorarii”, costurile indatorarii care sunt direct atribuibile
achizitiei, constructiei sau productiei unui activ cu ciclu lung de productie fac parte din costul activului
respectiv. Orice alte costuri ale indatorarii sunt recunoscute drept cheltuieli [102, pct. 1]. Costurile
indatorarii reprezintd dobanzile si alte costuri suportate de entitate pentru Imprumutarea de fonduri
si pot fi capitalizate ca parte a costului activului, daca exista probabilitatea ca acestea vor aduce
beneficii economice viitoare si pot fi evaluate fiabil [102, pct. 5]. Astfel, costurile cu dobanzile si
alte costuri privind imprumuturile in cazul achizitiei, constructiei, reconstructiei, amenajarii
investitiilor imobiliare se includ in costul acestora, daca sunt respectate prevederile 1AS 23.

Autorul Palii V. remarca ca, la construirea sau reconstruirea investitiilor imobiliare, in costul
acestora nu se includ costurile elementelor care depasesc normele stabilite, costurile aferente punerii
in exploatare a investitiilor imobiliare, cu exceptia costurilor care sunt necesare pentru a aduce
acestea in stare de lucru [137, p. 214]. Totodata, de mentionat ca Legea cu privire la antreprenoriat
si intreprinderi atentioneaza cd, prin exagerarea costului productiei, rentabilitatii, adaosului
comercial, volumului de lucrari efectuate in constructii si tarifelor la serviciile prestate, se pot obtine
venituri ilicite, iar aceste fapte, conform prezentei legi se sanctioneaza [72, art. 6]. Consideram ca de
aceste prevederi trebuie sa se tina cont §i la formarea costului in cazul tranzactiilor cu investitiile
imobiliare.

Expertul Borisenko V. afirma ca, pentru determinarea costului unei investitii imobiliare in care
peretii vechi au fost inlocuiti cu pereti noi, este necesar de adaugat la valoarea contabila a investitiei
imobiliare costul peretilor noi si de exclus valoarea contabila a peretilor vechi [114, p. 11]. Astfel,
daca valoarea contabila a unei investitii imobiliare la momentul inlocuirii este de 5 000 000 lei,
costul peretilor noi constituie 300 000 lei, iar valoarea contabila a peretilor vechi — 100 000 lei,
valoarea investitiei imobiliare, dupa inlocuirea peretilor noi cu cei vechi, va constitui 5 200 000 lei
(5 000 000 + 300 000 — 100 000).

Cercetatorul Generalova N. sustine ca totusi la evaluarea initiala a investitiilor imobiliare o
semnificatie importanta 0 are modul de ahizitionare a acestora [120]. Totodata, in baza examinarilor
efectuate, s-a constata ca literatura de specialitate abordeaza la general formarea costului investitiilor
imobiliare la evaluarea initiala, dar nu reflecta formarea acestuia in functie de modalitatea de intrare
in entitate a acestora. Pentru clarificarea aspectelor privind formarea costului investitiilor imobiliare
la evaluarea initiala, autorul prezinta in tabelul 1.3 modul de formare a acestuia in functie de

modalitatea de intrare in entitate.
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Tabelul 1.3. Modul de formare a costului investitiilor
imobiliare la evaluarea initiald a acestora

Nr.
crt.

Modul de intrare a
investitiilor imobiliare
in entitate

Natura elementelor aferente costului

2

3

Achizitii ordinare

Pretul de cumparare si orice cheltuieli direct atribuibile. Cheltuielile
direct atribuibile includ: onorarii pentru servicii juridice, taxe pentru
transferul dreptului de proprietate, alte costuri de tranzactionare,
cum ar fi: suma impozitelor aferente achizitiondrii (crearii)
investitiilor imobiliare (daca nu sunt recuperate entitatii), onorariile
arhitectilor, inginerilor, etc.

Achizitii in schimbul
unui activ sau al unor
active nemonetare sau
al unei combinatii de
active monetare si
nemonetare

Costul investitiei imobiliare se evalueaza la valoarea justa, cu
exceptia situatiei in care tranzactia de schimb nu are continut
comercial sau valoarea justa a activului primit si a celui cedat nu
poate fi evaluata fiabil. Daca activul dobandit nu este evaluat la
valoarea justa, costul se evalueaza la valoarea contabild a activului
cedat.

Crearea in cadrul
entitatii

Costul total la data finalizarii constructiei sau imbunatatirii
investitiei imobiliare se determina conform IAS 16. La transferul
constructiei la investitii imobiliare, In cazul aparitie1 unei diferente
dintre valoarea justa si costul acesteia, se recunoaste in contul de
profit/pierdere a perioadei raportoare.

Primirea in baza unui
contract de leasing
financiar

Costul se determind conform IAS 17. Investitia imobiliara se
recunoaste la valoarea cea mai mica dintre valoarea justd si
valoarea actualizata a platilor minime de leasing.

Procurarea in conditii
de amanare a platii

Costul este echivalentul pretului in numerar. Diferenta dintre costul
investitiei imobiliare si datoria fata de furnizor este tratata ca
cheltuiald cu dobanda, care va fi repartizatd pe toata perioada de
amanare a platii.

Intrari cu titlu gratuit

Costul este valoarea stabilita in documentele primare, cu includerea
in valoarea acestora, dupd caz, a costurilor direct atribuibile. in
cazul in care in documentele primare nu este indicata valoarea
obiectului primit, aceasta se determina prin expertiza.

Primirea ca aport in
capitalul social

Costul se determind, conform legislatiei in vigoare, la valoarea
aprobatd prin decizia organului de conducere al entitdtii, cu
includerea, dupa caz, a costurilor direct atribuibile.

Sursa: elaborat de autor dupa IAS 40 [102, pct. 21 - 27]

Din tabelul 1.3 rezulta ca formarea costului investitiilor imobiliare la intrare difera in functie

de modul de intrare a acestora in entitate, respectiv, fiind diferite si elementele inculse in cost.

Conform informatiei din tabelul 1.3, una din modalitatile de intrare a investitiilor imobiliare in

entitate este crearea acestora in cadrul entitatii. Modul de formare a costului investitiei imobiliare

conform acestei modalitati este ilustrat in exemplul 1.2.
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Exemplul 1.2. Entitatea ,,Dalia” SA a construt in anul 2014 o cladire cu destinatie de
inchiriere. Lucrarile de baza au fost finalizate in prima jumatate a anului 2014. Dupa finalizarea
lucrarilor de baza, cladirea a fost data in exploatare. Costul total al cladirii, format din costuri
directe de materiale, costuri directe privind retribuirea muncii si costuri indirecte de productie,
constituie 800 000 lei. Ulterior, entitatea decide sa efectueze unele lucrari suplimentare aferente
exteriorului cladirii, suportdnd costuri in suma de 200 000 lei. Dupa trei luni de la finalizarea
tuturor lucrarilor, cladirea a fost transmisa in leasing operational.

Pornind de la conditiile exemplului 1.2, cladirea construita in cadrul entitatii se inregistreaza
initial ca activ imobilizat, conform IAS 16 sau conform SNC ,Imobiliziri necorporale si
corporale”, in cazul in care entitatea aplica SNC. In conformitate cu IAS 16, investitiile capitale
ulterioare pentru ameliorarea suplimentard a starii obiectelor proprietatilor imobiliare in procesul
utilizarii acestora se trec la majorarea valorii contabile a acestora. Astfel, costurile in suma de
200 000 lei, suportate pentru amenajarea exteriorului cladirii, Se includ in valoarea contabila a
cladirii. Ca rezultat, costul total al cladirii va constitui 1 000 000 lei (800 000 + 200 000) si va fi
reflectat ca cost al investitiei imobiliare doar din momentul transmiterii cladirii in leasing
operational.

De remarcat cd, cu exceptia cazurilor cand proprietatea imobiliara este o investitie imobiliara
definita conform IAS 40, in SUA, ASC 946 ,,Financial Services — Investment Companies” prevede
ca investitiile care sunt masurate ulterior la valoarea justd sunt evaluate initial tot la valoarea justa
[150, BC 87, p. 69]. In opinia noastra, aplicarea valorii juste la evaluarea initiald a investitiilor
imobiliare ar elimina dezechilibrul dintre costurile acestora la intrarea in entitate si la evaluarea
ulterioara a acestora.

Expertii Muzicovski E. si Drujilovskaia E. remarca ca unii autori, in abordarile privind
evaluarea, pun accentul pe relatia acesteia cu bilantul si contul de profit si pierdere. Altii acorda mai
multd atentie regulilor si metodelor de determinare a valorii in procesul evaluarii, iar unii, in
definirea evaluarii, accentucaza scopul acesteia [129]. Astfel, opiniile autorilor referitor la
conceptul evaluarii sunt diferite. Totodata, acesti experti afirma ca, actualmente, lipsesc
reglementari care ar aborda evaluarea activelor nefinanciare, fapt care conduce la interpretari diferite
privind evaluarea acestora, si, ca rezultat, la incomparabilitatea informatiilor contabile [130].

Dupa recunoastere, conform IAS 40, investitiile imobiliare pot fi evaluate dupa unul din doua

modele: bazat pe valoarea justa si pe cost. In conformitate cu acest standard, modelul bazat pe cost

37



se aplica exclusiv atunci cand o entitate nu poate evalua in mod fiabil valoarea justa a unei investitii
imobiliare [102, pct. 53]. Acest standard prevede ca modelul de evaluare ales de entitate se include
in politicile contabile si se aplica tuturor investitiilor imobiliare. Trecerea de la un model la altul
poate fi efectuata doar daca aceasta schimbare are drept rezultat situatiile financiare care sa ofere
informatii mai fiabile si mai relevante despre efectele tranzactiilor, alte evenimente sau conditii
privind pozitia si performanta financiard a entitatii sau fluxurile de numerar. Este putin probabil ca
trecerea de la modelul bazat pe valoarea justa la cel bazat pe cost va conduce la o prezentare mai
relevantd a informatiilor [102, pct. 30 — 31].

Conform IAS 40, entitatea care aplica modelul costului la evaluarea investitiilor imobiliare
utilizeaza modelul de baza din IAS 16. Ca urmare, pentru investitiile imobiliare evaluate la cost nu
este acceptat tratamentul alternativ (reevaluarea) din IAS 16. Astfel, evaluarea ulterioara a
investitiilor imobiliare, conform acestui model, se efectueaza la costul de intrare diminuat cu suma
amortizarii si deprecierii acumulate. Drept rezultat, informatiile privind investitiile imobiliare din
situatiile financiare vor reda valoarea acestora doar la data intrarii in entitate, fapt care nu este agreat
de investitori.

In acest context, de mentionat ci SNC Investitii imobiliare” nu specificai modelul
preponderent care trebuie aplicat la evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare, iar lipsa unei astfel
de precizari poate pune la indoiala obiectivitatea alegerii acestuia. Deoarece modelul bazat pe cost
trateaza intr-un mod mai simplu contabilizarea tranzactiilor cu investitiile imobiliare in comparatie
cu modelul bazat pe valoarea justa, consideram ca entitatile autohtone Se vor axa in special pe acest
model care nu reda imaginea reald a investitiilor imobiliare. De aceea autorul recomanda
specificarea in standardul mentionat a modelului preponderent aplicat la evaluarea ulterioara a
investitiilor imobiliare si propune modelul bazat pe valoarea justa, in conformitate cu
reglementdrile internationale.

Totodata, de remarcat ca, conform IFRS pentu IMM-uri, la evaluarea ulterioara a investitiilor
imobiliare, nu este acceptat modelul bazat pe cost. Astfel, in categoria investitiilor imobiliare pot fi
incluse acele proprietati imobiliare a caror valoare justa poate fi evaluatd in mod fiabil la fiecare
data raportoare [103, pct. 16.7]. Toate celelalte proprietati imobiliare se contabilizeazd drept
imobilizari corporale conform modelului bazat pe cost, in afard de cazul in care este disponibila o
evaluare fiabild continua a valorii juste [103, pct. 16.1]. In opinia noastra, prevederile IFRS pentru

IMM-uri privind neacceptarea modelului bazat pe cost la evaluarea ulterioara a investitiilor
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imobiliare ar fi oportune si in contextul IAS 40, avand in vedere ca acest model poate caracteriza
doar trecutul investitiilor imobiliare, omitand prezentul si viitorul, fenomen care nu este tocmai
binevenit pentru investitori.

Din analiza surselor bibliografice rezulta ca modelul bazat pe cost corespunde principiului
conservatismului, care nu permite a dovedi eficienta investitiilor imobiliare din punct de vedere al
cresterii capitalului. Din acest motiv, IASB se deplaseaza spre scopul relevantei in procesul
decizional care nu este axat pe respectarea conceptului costului istoric. Astfel, acesta se axeaza pe
recunoasterea prin atingerea potentialului de beneficiu al activului, determinat pe piata functionala,
bazata pe ipoteze adecvate de determinare a valorilor de piata ale activelor si datoriilor.

Incepand cu anul 2005, majoritatea statelor dezvoltate au impus prin Directiva UE aplicarea
IFRS pentru societatile cotate la bursa si au lasat celorlalte societati posibilitatea de a opta pentru
raportarea conform IFRS. Directiva UE prevede ca, pe langa costul istoric, pot fi utilizate si alte baze
de evaluare, inclusiv si valoarea justa [97]. Totodata, acest act nu ofera anumite explicatii referitor la
definirea conceptului de valoare justd si nici modalitati de determinare a acesteia. Insi expertii
Mitu I. si Mitu N. sustin ca valoarea justa incearca sa suplineasca neajunsurile costului istoric, fiind
urmarita corectarea costurilor de achizitie ale activelor cu valoarea lor de piata [78, p. 63].

Savantii Feleagd N. si Feleaga L. afirma ca termenul de valoare justd este traducerea
expresiei anglo — saxone ,,fair value” care, din punct de vedere literar, corespunde ,,valorii sincere”
sau ,,valorii loiale” [44, p. 307].

In viziunea expertului Deaconu A., conceptul de valoare justi este bazat pe: valoarea venald —
pretul pe care un bun ar putea fi schimbat in cadrul unei tranzactii echilibrate; suma pentru care un
activ ar putea fi schimbat, intr-0 tranzactie echilibrata, intre parti informate si determinate, altfel
decat intr-0 vanzare fortatd de lichidare; suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontata o
datorie de buna voie intre parti aflate in cunostintd de cauza in cadrul unei tranzactii in care pretul
este determinat obiectiv [37, p. 110].

Conform abordarilor autorului Gorbatova L., valoarea justa reflecta nu tranzactiile reale
efectuate de entitate, ci o suma notionala care ar putea fi obtinuta, daca activul ar fi vandut la pretul
bazat pe tranzactiile reale care au avut loc pe piata la data evaluarii acestuia [121]. Unele avantaje si
dezavantaje aferente valorii juste sunt abordate in lucrarile expertilor Oncioiu I. si Oncioiu F. [86].

Cu toate acestea, autorii Ioanas C. si Manea C., referindu-se la valoarea justa in contextul

IFRS, isi pun intrebarea de ce se impune valoarea justa si nu valoarea de piatd in cazul in care se

39



indica clar ca trebuie cautat pretul pe o piatd. Si explica aceasta prin faptul ca valoarea de piata
poate constitui valoarea justa doar atunci cand exista piete active, iar atunci cand nu exista persoane
din afara entitatii care ar dori sa achizitioneze activele sau sa-si asume datoriile acesteia, valoarea de
piatd nu mai reprezintd o referinta si, de aceea, trebuie utilizata valoarea justa [64, p. 62 — 64].
Economistul Mihalciuc C. afirma ca o piatda poate fi activa, dacd exista urmatoarele conditii:
elementele comercializate in cadrul pietei sunt omogene; cumparatorii si vanzatorii interesati pot fi
gasiti in permanentd; preturile sunt disponibile publicului [77, p. 58].

Autorul mentioneaza in unele lucrari ca ideea fundamentald a evaluarii la valoarea justa consta
in aceea cd activele si datoriile entitatii raportoare trebuie sd fie prezentate in bilant aproape de
pretul pietei. In plus, valoarea justa trebuie si reflecte nemijlocit capacitatea unui activ de a obtine
fluxuri de plata viitoare, urmarind astfel sa ajute investitorii a aprecia dacd managementul a efectuat
decizii de investire pozitive sau negative [7, p. 72].

Sub aspect normativ, conceptul valorii juste este abordat in IFRS 13 ,Evaluarea la valoarea
justa”, care reprezintd un cadru unic pentru evaluarea la valoarea justa si este aplicabil atunci cand
un alt IFRS prevede sau permite evaluari la valoarea justa [102, pct. 5]. Conform actului mentionat,
valoarea justa reprezinta pretul care ar fi primit din vanzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei datorii in cadrul unei tranzactii reglementate intre participantii de pe piatd la data evaluarii
[102, pct. 9]. Pentru a imbunatati consecventa si comparabilitatea evaludrilor la valoarea justa si ale
prezentarilor de informatii conexe, acest standard stabileste o ierarhie a valorii juste, care clasifica
pe trei niveluri datele de intrare pentru tehnicile de evaluare utilizate pentru evaluarea valorii juste:
datele de intrare de nivelul 1 sunt ,preturile cotate” (neajustate) de pe pietele active pentru active
sau datorii identice, la care entitatea are acces la data evaluarii; datele de intrare de nivelul 2 sunt
,date de intrare diferite de preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau
indirect pentru activ sau datorie”; datele de intrare de nivelul 3 sunt ,.date de intrare neobservabile
pentru activ sau datorie” [102, pct. 76 — 90]. Referindu-ne la investitiile imobiliare, consideram ca
trebuie sa aiba prioritate nivelul 1, avand in vedere ca, potrivit acestuia, evaluarea este bazata
exclusiv pe datele pietei la momentul evaluarii.

Conform IAS 40, valoarea justa semnifica pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata la
data evaluarii [102, pct. 5]. Din acest context rezulta ca valoarea justa este o evaluare in functie de

piatd, sinu o evaluare specifica entitatii.
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Normele contabile Statement of Financial Accounting Standards No. 157 ,Fair Value
Measurements” definesc valoarea justa ca pretul care ar fi primit din vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii in cadrul unei tranzactii reglementate intre participantii de pe piata la
data evaluarii [159, p. 8]. Reglementarile contabile Statement of Financial Accounting Standards
No. 159 ,,The Fair Value Option for Financial Assets and Financial Liabilities”, de asemenea, permit
entitatilor sa aleaga valoarea justa la evaluarea activelor si datoriilor, iar, odata ce a fost aleasa, aceasta
optiune devine irevocabila [160].

Conform Bazelor evaluarii, valoarea justa reprezinta pretul estimat pentru transferul unui activ
sau al unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarare, care reflecta
interesele acelor parti [3, p.17]. De mentionat ca definitia valorii juste din Bazele evaluarii este
diferitd de cea exprimatd in IFRS. IVSC considerd ca, in general, definitia valorii juste din IFRS
corespunde cu definitia valorii de piatd, accentuand, totodatd, ca, pentru alte scopuri decat cel de
utilizare 1n situatiile financiare, valoarea justd poate fi diferita de valoarea de piatd. Desi in multe
cazuri pretul la valoarea justa va fi egal cu cel obtinut pe piatd, pot fi situatii in care estimarea valorii
juste va presupune luarea in consideratie a unor aspecte care nu sunt necesare la estimarea valorii de
piata, cum ar fi orice element al valorii speciale, rezultat in urma combinarii drepturilor asupra
proprietatii. Valoarea speciald este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ
care are valoare numai pentru un cumparator special. Valoarea speciala poate aparea atunci cand un
activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpdrator decit pentru alti
cumparatori de pe piata. Acestea pot fi caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale
unui activ. Daca valoarea speciala este identificata, aceasta ar trebui raportata si diferentiata clar de
valoarea de piata [3, p. 17]. Consideram ca valoarea speciald, in contextul investitiilor imobiliare,
poate aparea ca urmare a asocierii fizice cu alte investitii imobiliare, de exemplu, din vecinatate sau
pentru ci acestea se afld in apropiere cu obiectele locatarului care le inchiriaza. In astfel de situatii,
ar putea fi solicitata o plata peste valoarea de piata, care ar diferentia valoarea justa de valoarea de
piata a investitiilor imobiliare.

In conformitate cu SNC ,Investitii imobiliare”, valoarea justd este suma la care activul ar
putea fi schimbat benevol in cadrul unei tranzactii desfasurate in conditii interesate, independente si
bine informate [99, p. 67]. Comparand definitia valorii juste din acest standard cu cea din IFRS,
constatam ca in aceasta lipseste sintagma intre participantii de pe piata. Totodata, conform IVS 300

,Evaludri pentru raportarea financiara”, evaluarile efectuate pentru a fi incluse in situatiile financiare
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trebuie realizate astfel incat sa respecte cerintele IFRS aplicabile [104, p. 94]. Pentru a corespunde
cu IFRS si a nu provoca inceritudini in estimarea valorii juste a investitiilor imobiliare, consideram
ca definitia valorii juste din SNC ,,Investitii imobiliare” trebuie sa includa sintagma sus mentionata.

Totusi, expertul Serban V. sustine cad notiunea de valoare justd nu este gresitd, chiar daca la
moment nu este atat de perfectd, si poate fi imbunatatita. El considera ca principalele probleme
constau in procesul de masurare a valorii juste, in elementele care pot fi evaluate la valoarea justa, in
cine efectueaza evaluarea si in cine o confirma [106, p. 10].

Savantii autohtoni Turcanu V. si Golocialova I., de asemenea, remarca cd evaluarea
investitiilor imobiliare constituie o problema destul de complicata, deoarece aceasta depinde de
posibilitatea aplicarii valorii juste, care necesita un grad ridicat de concentrare asupra IFRS intru
pregdtirea corespunzdtoare a acelora care intocmesc si prezinta Situatiile financiare si care
concentreazi in sine manifestarea profesionald [141, p. 183]. In acest sens, savantul Bancila N.
sustine ca, deoarece evaluarea bunurilor entitdtilor este un proces complex si multilateral, este
necesar ca acesta sd fie desfasurat de evaluatori competenti, licentiati sau certificati in domeniul
respectiv al evaluarii. Se propune, de asemenea, ca certificatul de evaluator sa fie diferentiat pe
sectoare (segmente) de activitate, respectiv pentru evaluarea bunurilor de pe piata imobiliarad si a
intreprinderilor [4, p. 130].

Avand 1n vedere ca valoarea justa este influentatd in mod direct de marimea valorii de piata,
expunem notiunea acesteia in contextul Bazelor evaluarii. Conform actului mentionat, valoarea de
piatd reprezinta suma estimata la care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii
intre un cumparator hotarat intr-o tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat in care partile
au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere [3, p.15]. De asemenea,
valoarea de piata este abordata si in unele lucrari ale autorului in care Se mentioneaza ca aceasta are
la bazd actiunile si perceptiile colective ale majoritatii investitorilor de pe piatd privind utilitatea
anumitor active. Astfel, se poate afirma ca conceptul valorii de piata indica faptul ca partile
implicate in tranzactie sunt informate referitor la caracteristicile proprietatilor, precum si referitor la
conditiile pietei la data evaluarii, iar partile nu sunt obligate de o anumita conjunctura sa incheie
tranzactia [5, p. 204 — 205].

Cercetatorii Mitu I. si Mitu N., analizand problemele domeniului financiar, accentueaza ca in
domeniul respectiv exista doua curente de opinie in ce priveste relatia dintre valoarea de piata si

valoarea justa:
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- teoria pietelor eficiente, potrivit cdreia pe 0 piata bine organizata si informata pretul de piata
este egal sau aproape egal cu valoarea justa, investitorii avand o reactie imediata la orice informatie;

- teoria comportamentald, conform careia pretul de piata este de cele mai multe ori diferit de
valoarea justd, ca urmare a spiritului colectiv si a starilor emotionale ale investitorilor [78, p. 64].

Investitiile imobiliare, reprezentdnd active nefinanciare, la evaluarea valorii juste a acestora,
conform IFRS 13, trebuie sa se tina cont de capacitatea unui participant de pe piata de a genera
beneficii economice prin utilizarea cea mai intensa si cea mai bund a activului sau prin vanzarea
acestuia unui alt participant de pe piata, care ar utiliza activul cel mai bine. Cea mai buna utilizare a
unui activ nefinanciar tine cont de utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal si
fezabild financiar [102, pct. 27 — 28]. In acest sens, expertii Manole A. si Deaconu A. remarci, de
asemenea, ca criteriul esential in evaluarea oricarei proprietati imobiliare este utilitatea sa.
Referindu-se la gradul de utilitate a terenului, acestia remarca ca terenul este considerat ca un activ
permanent, iar amenajarile si constructiile atasate acestuia cu o durata de viata finitd. Daca terenul
este evaluat distinct de constructii, dupa principiile economice, amenajarile terenului i constructiile
atasate acestuia trebuie evaluate ca o contributie sau o deteriorare adusa la valoarea totald a
proprietatii. Astfel, valoarea terenului, bazatd pe conceptul ,cea mai buna utilizare”, reflecta
utilitatea si permanenta terenului, iar valoarea amenajarilor si a constructiilor atasate lui reflecta
diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a proprietatii construite [5, p. 204]. De
mentionat ca, potrivit IAS 17, evaluarea separata a elementelor teren si cladiri nu este prevazuta, daca
dreptul locatarului atat asupra cladirilor, cat si asupra terenului este clasificat drept investitie
imobiliara si se aplica valoarea justa la evaluare [102, p. 18].

Din cercetarile efectuate, rezulta totusi ca, la stabilirea valorii juste fiabile a investitiilor
imobiliare, principalul factor este determinarea unei valori de piata credibile a acestora, dupa care
pot fi luati in consideratie si alti factori care nu ar face obiectul determinarii valorii de piata, dar care
ar influenta marimea acesteia. Referindu-ne la investitiile imobiliare, consideram ca regula
obligatorie care urmeaza a fi respectata la determinarea valorii juste a acestora este determinarea
obiectiva a pretului si stipularea in contractul incheiat intre parti cd acesta reprezinta valoarea justa a
investitiei imobiliare din tranzactia respectiva si nu valoarea din tranzactiile anterioare sau ulterioare
incheierii contractului. Astfel, pentru ca valoarea justa a investitiilor imobiliare sd prezinte imagine
obiectiva in situatiile financiare, autorul recomanda in figura 1.6 regulile obligatorii care urmeaza a

fi respectate la estimarea acesteia.
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Fig. 1.6. Reguli obligatorii de estimare a valorii juste a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa 1AS 40 [102]

Din figura 1.6 rezulta ca, pentru o evaluare obiectiva a valorii juste a investitiilor imobiliare,

este necesar ca entitatea sa stabileasca simultan:

- investitia imobiliara care face obiectul evaluarii;
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- premisa de evaluare adecvatd, corespunzatoare celei mai bune utilizari posibile din punct
de vedere fizic a investitiilor imobiliare;

- piata principald sau cea mai avantajoasd pentru investitiile imobiliare;

- evaluarea se efectucaza pe baza ipotezei pe care ar utiliza-o participantii de pe piata, daca ar
stabili valoarea investitiei imobiliare, admitand ca actioneaza precum ar obtine beneficiu maxim;

- tehnici de evaluare adecvate, folosite de participantii de pe piatd pentru a stabili valoarea
investitiei imobiliare si nivelul de clasificare a datelor de intrare in ierarhia valorii juste.

IFRS nu stabilesc metodele de evaluare particulare. IASB sustine ca, la evaluarea valorii juste,
trebuie sa se tina cont de ghidurile emise de IVSC. Conform Ghidului metodologic de evaluare 630
,Evaluarea bunurilor imobile”, evaluatorii se folosesc de metode de evaluare specifice, care se
incadreaza in cele trei abordari in evaluare:

a) abordarea prin piatd (comparatie directd) — proces de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin compararea proprietatii imobiliare subiect cu proprietatile
similare care au fost recent vandute sau care sunt propuse pentru vanzare;

b) abordarea prin venit — metodele pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect, pentru a genera venituri si pentru a le transforma intr-o indicatie
asupra valorii acestei proprietati;

c) abordarea prin cost — proces de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului (inclusiv, amenajarile), estimate la data evaluarii.

In orice estimari ale valorii, se foloseste una din aceste abordari sau mai multe. Alegerea lor
depinde de tipul de proprietate imobiliara, de utilizarea desemnatd a evaluarii, de premisele
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in
evaluare se bazeaza pe datele pietei [60, p. 15— 19].

In continuare sunt prezentate unele metode de determinare a valorii juste a investitiilor
imobiliare (cladiri) prin estimarea veniturilor viitoare: valoarea de rentabilitate; valoarea de
rentabilitate limitata; valoarea de rentabilitate continua.

Valoarea de rentabilitate (Vr) se determind prin capitalizarea veniturilor §i presupune
corectarea profitului mediu (P) cu un multiplicator (K) care reprezinta rata de plasament a
disponibilitatilor pe piata financiara (K = 1/i). Acest multiplicator (K) este inversul ratei de

capitalizare, adica:
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Vr=PxKsau Vr=P x (1:1). (1.2)

Astfel, din aceasta formula rezulta ca valoarea neta este direct proportionald cu capacitatea
investitiei imobiliare de a aduce profit si invers proportionala cu rata de plasament a
disponibilitatilor pe piata financiara. Metoda respectiva se aplica in cazul in care se stabileste ca
investitia imobiliard se afla in exploatare o perioadd nedeterminata, iar variatia profitului mediu
anual este nesemnificativa [59, p. 65 - 67].

Modul de determinare a valorii juste a unei cladiri prin metoda estimarii veniturilor viitoare
este ilustrat in exemplul 1.3.

Exemplul 1.3. Entitatea estimeaza profitul mediu anual in suma de 90 000 000 lei. Rata de
plasament a disponibilitditilor pe piata financiard est de 18 %. In urma aplicarii metodei estimdrii
veniturilor viitoare, valoarea justa a unei cladiri se va determina in modul urmator:
90 000 000 lei x 1/0,18 = 500 000 lei.

Din conditiile exemplului 1.3 rezultd ca valoarea justa a cladirii, determinata prin metoda
estimarii veniturilor viitoare, constituie 500 000 lei. Astfel, in urma acestui procedeu, poate fi
stabilit termenul de recuperare a investitiei imobiliare pentru care a fost estimat un profit mediu
anual de 90 000 000 lei.

La determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare concretizate in cladiri, este importanta si
corelatia dintre rata de actualizare si nivelul de rentabilitate pe care 1l estimeaza proprietarul sau
locatarul in raport cu cea estimata. Daca la evaluare se practica o rentabilitate sub nivelul ratei de
actualizare, aceasta situatie este in favoarea unitatii care a inchiriat cladirea (si invers).

Valoarea de rentabilitate limitata (Vrl) presupune actualizarea profiturilor anuale viitoare
limitate la un numar de ani. Deoarece numarul de ani influenteaza sensibil valoarea justa, urmeaza a
fi luata in calcul si valoarea reziduald. Valoarea reziduald a unei investitii imobiliare (cladire) este
egali cu valoarea posibila de realizat dupa expirarea duratei de viata utili a acesteia. In operatiunea
de evaluare, valoarea reziduald are o semnificatic mai complexad, marimea ei fiind determinata de
momentul in care se efectueaza evaluarea in perioada de viata utila a investitiei imobiliare. Cu cat
evaluarea se efectuecaza mai aproape de durata ciclului de viatd, cu atdt scade ponderea valorii
reziduale 1n valoarea justa a investitiei, adica:

Vil =3 [P/(1+i)"] + [Vrz /(1+1)]. (1.2)

Valoarea de rentabilitate continua (Vrc) consta din profitul mediu anual previzionat (o renta

perpetud) la care se adauga valoarea de rentabilitate. Astfel:
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Vrc =P + (P/). (1.3)

Utilizand datele din exemplul 1.3, poate fi determinata valoarea rentabilitatii continue.

Astfel, Vrc =90 000 000 + 90 000 000/0,18 = 590 000 000 lei.

Rezulta ca determinarea valorii juste prin metoda estimarii veniturilor are in vedere conditiile
concrete de utilizare a cladirii si veniturile medii anuale care pot fi obtinute prin utilizarea acesteia.

Conform 1VS 230 ,,Drepturi asupra proprietatii imobiliare”, in cazul cand se evalueaza fie un
drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de contractul de inchiriere, este necesar sa
se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care aceasta este neargumentata — chiria de
piata. Chiria de piata este suma estimata la care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat la data evaluarii intre un locator si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate intr-0
tranzactie in care partile au actionat in cunostinta de cauza fara constrangere [100, p. 61]. Astfel, in
cazul unui contract de leasing aferent dreptului asupra investitiilor imobiliare, poate fi luatda in
vedere si chiria de piatd, daca existd incertitudini in determinarea chiriei contractuale.

In practica pot fi solicitate evaluiri ale investitiei imobiliare nefinalizate, spre exemplu, pentru
achizitii; fuziuni §i vanzari de entitdti sau parti de entitati; garantarea imprumutului; litigii;
raportarea financiara. Modul de evaluare a acestora se abordeaza in IVS 233 , Investitia imobiliara in
curs de construire”, obiectivul caruia este estimarea pretului de platit si incasat intr-un schimb
ipotetic pe piata, precum si a unei proprietati imobiliare nefinalizate la data evaluarii [101, p. 73].

In conformitate cu reglementirile ,, Accounting for investment property under construction — a
practical guide”, investitiile imobiliare in constructie, pentru o utilizare viitoare ca investitii
imobiliare, se evalueaza la valoarea justa, daca aceasta poate fi estimata credibil. Daca valoarea justa
nu poate fi estimata credibil, aceasta este evaluata la cost pana la definitivare si data la care valoarea
justa poate fi estimata credibil [146, p. 4.2]. Consideram ca investitiile imobiliare in proces de
constructie, reconstructic sau amenajare trebuie evaluate la cost pana la definitivarea lucrarilor,
avand in vedere lipsa pietelor active care ar putea oferi valori juste credibile in asemenea situatii.

Din abordarile prezentului paragraf, s-a constatat ca valoarea justd este influentatd in mod
direct de valoarea de piata, evidentiindu-se astfel o corelatic Stransa intre acestea. Totodatd, dupa
parerea noastrd, aceastd corelatie nu este accentuatd in actele normative contabile aferente
investitiilor imobiliare. Mai mult decat atat, in definitia valorii juste din SNC ,Investitii imobiliare”
in contradictie cu IFRS, lipseste chiar si sintagma intre participantii de pe piata. Faptele expuse, pot

afecta procesul estimarii valorii juste a investitiilor imobiliare, care poate avea un impact negativ
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asupra imaginii acestora in situatiile financiare. In acest context, considerim necesara abordarea in
reglementarile contabile nationale aspectele sus mentionate.

Ca rezultat al investigatiilor efectuate, pot fi evidentiate atat avantajele, cat si dezavantajele
modelelor de evaluare a investitiilor imobiliare, bazate pe valoarea justa si pe cost, care sunt expuse
mai jos.

Avantajele modelului bazat pe valoarea justa constau in: imbunatatirea controlului managerilor
asupra investitiilor imobiliare, dispunand astfel de date pentru calculul unor indicatori care pot spori
capitalul actionarilor; oferirea unor informatii aprofundate si comparabile privind eficacitatea
investitiilor imobiliare in prezent si in viitor; reducerea diferentei dintre valoarea contabild a
investitiilor imobiliare si valoarea oferita de piata acestora; posibilitatea obtinerii unor date fiabile,
in cazul pietelor active, oferind astfel situatiilor financiare siguranta in certitudine.

Principalele dezavantaje ale modelului bazat pe valoarea justa pot fi formulate prin
urmatoarele: in cazul pietelor inactive nu ofera o informatie sigura si obiectiva; creeaza multiple
probleme tehnice si financiare, in special, in cazul aplicarii metodelor alternative de evaluare;
provoaca incertitudini la determinarea rezultatului financiar si a rezultatului distribuibil, avand in
vedere ca ajustarile aferente valorii juste se contabilizeaza in contul de profit si pierdere.

Avantajele modelului bazat pe cost sunt: este mult mai simplu de aplicat in practica contabila;
atribuie valorii investitiilor imobiliare un caracter obiectiv; poate fi verificat usor prin compararea
documentelor contabile; corelatia dintre mijloacele banesti aferente investitiilor imobiliare reflectate
in bilant si situatia fluxurilor de numerar este exacta.

Dezavantajele modelului bazat pe cost se refera la urmatoarele: investitiile imobiliare pot fi
inregistrate la valori mai mici decat valoarea lor reala; ofera un grad mai scazut in comparabilitatea
si relevanta informatiei; in perioadele de inflatie, la iesirea investitiilor imobiliare, veniturile din
vanzari pot fi artificial majorate, iar costul vanzarilor poate fi subestimat, ca urmare, profiturile mai
mari pot impune §i impozite mai mari.

Conform abordarilor din acest paragraf, dupa parerea noastra, evaluarea investitiilor imobiliare
reprezinta cel mai controversat fenomen la contabilizarea acestora. Astfel, ca procedeu al metodei
contabilitatii, aceasta este strans legatd de anumite procese a caror aplicare este conditionatd de
exprimarea valorica a elementelor investitiilor imobiliare in diferite circumstante, care, la randul lor,
pot crea dificultati la determinarea valorilor acestora, iar ca rezultat poate fi afectatd imaginea lor in

situatiile financiare.
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Avand in vedere caracterul specific al investitiilor imobiliare, precum si lipsa unei baze
legislative care ar reglementa la nivel national acest domeniu, in opinia noastra, o evaluare fiabila a
valorii juste a investitiilor imobiliare pe piata imobiliara din Republica Moldova poate fi destul de
dificila, deoarece in cea mai mare parte acestea sunt putin functionale, iar cererea si oferta nu
intotdeauna determina pretul proprietatilor imobiliare la momentul in care au avut loc tranzactiile.

Pentru solutionarea problemelor aferente determindrii valorii juste a investitiilor imobiliare,
consideram ca, la nivel national, trebuie sa existe reglementari conforme cu cerintele internationale,
care sa stabileasca: investitiile imobiliare care fac obiectul evaluarii; premisa de evaluare adecvata
corespunzatoare celei mai bune utilizari; piata principald; caracteristicile care fac obiectul unei piete
active si inactive; ipotezele pe care le-ar folosi participantii de pe piatd pentru a stabili valoarea
investitiilor imobiliare; datele de intrare utilizate in tehnicile de evaluare in ierarhia valorii juste;
corelatia dintre valoarea justa si valoarea de piata a investitiilor imobiliare; metodele si tehnicile de
evaluare alternative adecvate.

Problemele conceptuale abordate in urma investigatiilor efectuate cuprind o examinare la nivel
national si international a fundamentelor teoretico — metodologice ale contabilitatii investitiilor
imobiliare, care rezida in: dezvoltarea teoreticd a definitiei investitiilor imobiliare; identificarea
problemelor la clasificarea, delimitarea, recunoasterea si evaluarea investitiilor imobiliare si
argumentarea directiilor de perfectionare a acestora conform cerintelor internationale; abordarea
problematicii la contabilizarea investitiilor imobiliare evaluate dupa modelele bazate pe valoarea
justd si pe cost; investigarea sub aspect comparativ a SNC si IFRS in contextul contabilitatii
investitiilor imobiliare si argumentarea propunerilor de eliminare a discordantelor dintre acestea;
evidentierea problematicii la contabilizarea tranzactiilor de transfer si de iesire a investitiilor
imobiliare si formularea recomandarilor de imbunatatire a acesteia; eficientizarea modului de
prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare.

Aportul autorului in cercetare constd in sintetizarea elementelor — cheie din evolutia
investitiilor imobiliare, avand drept calauza criteriul conceptual in context national si international.
am evidentiat perspectivele de organizare a contabilitatii investitiilor imobiliare, in special, la
entitatile autohtone. In contextul argumentelor formulate privind organizarea contabilitatii
investitiilor imobiliare, sunt conturate directiile de perfectionare in vederea eficientizarii acesteia $i

imbunatatirii performantei entitatii.
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1.3. Concluzii la capitolul 1

In prezentul capitol sunt abordate fundamentele teoretico — metodologice ale contabilitatii
investitiilor imobiliare, precum si problematica clasificarii, recunoasterii si evaluarii acestora. in
baza acestora, pot fi formulate urmatoarele concluzii:

1. Investitiile imobiliare se deosebesc esential de proprietatile imobiliare utilizate de posesor.
Acestea sunt detinute pentru obtinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele, iar
proprietatile imobiliare utilizate de posesor - pentru a fi utilizate la producerea sau furnizarea de
bunuri/servicii, in scopuri administrative, Sau pentru a fi vandute pe parcursul normal al activitatii.

2. Literatura de specialitate prezinta definitia investitiilor imobiliare in mod diferit, astfel incat
nu toate definitiile aferente acestora limiteaza detinerea investitiilor imobiliare in scopul inchirierii
sau majordrii capitalului sau ambele. Totodata, definitia investitiilor imobiliare din SNC , Investitii
imobiliare” este mult mai restransd in continut $i emand mai multd neclaritate, fapt ce poate
impovara procesul de recunoastere a investitiilor imobiliare. Consideram ca, in literatura de
specialitate nu se descriu aspectele aferente definitiei investitiilor imobiliare, care pot crea
impedimente la includerea in categoria investitiilor imobiliare a terenurilor detinute in leasing.
Aceste situatii au fost abordate de catre autor in continutul capitolului, contribuind astfel la
dezvoltarea definitiei investitiilor imobliare sub aspect teoretic.

3. Actele normative contabile specifica doar categoriile de proprietati imobiliare care pot fi
incluse in categoria investitiilor imobiliare, fira a stabili si anumite caracteristici ale acestora. in
opinia noastra, in practica contabila pot aparea inceritudini in cazul atribuirii proprietatilor
imobiliare detinute pentru majorarea capitalului la investitiile imobiliare. Autorul recomanda un
ansamblu de caracteristici pentru asemenea proprietati imobiliare ca dovada a faptului ca acestea ar
putea genera venituri si fard implicarea lor in leasing operational.

4. O proprietate imobiliara poate include o parte detinuta pentru inchiriere si/sau pentru
majorarea capitalului si o alta parte — ca proprietate utilizata de posesor. In cazul in care partile nu
pot fi vandute sau inchiriate separat, proprietatea imobiliard poate constitui o investitie imobiliara
doar atunci cand o parte nesemnificativa este detinuta pentru a fi utilizata de posesor. Literatura de
specialitate nu trateaza in mod explicit delimitarea investitiilor imobiliare de proprietatile imobiliare
utilizate de posesor, atunci cand acestea nu pot fi vandute sau inchiriate separat. in acest context,
autorul recomanda delimitarea acestor proprietdti imobiliare prin determinarea partii semnificative

sau nesemnificative a lor.
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5. Reglementdrile contabile nu trateaza in mod clar aspectele clasificarii investitiilor
imobiliare. Consideram ca asigurarea unei definiri complete a conceptului de investitie imobiliara,
precum si a unei analize mai profunde a acestora, va putea fi realizatd prin alegerea unor criterii
rationale de clasificare a acestora. Autorul recomanda criteriile de clasificare a investitiilor
imobiliare care vor contribui la imbogatirea cadrului informational al deciziei de investire in
proprietatile imobiliare.

6. SNC ,Investitii imobiliare” contine prevederi care contravin cerintelor IFRS si pot afecta
anumite etape ale ciclului contabil privind investitiile imobiliare. Astfel, in definitia valorii juste
lipseste sintagma ,,intre participantii de pe piatd”. Lipsa acestei sintagme poate afecta obiectivitatea
estimarii valorii juste a investitiilor imobiliare. In actul sus mentionat, nu este evidentiati metoda
preponderenta care trebuie aplicata la evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare. Acest fapt nu va
permite entitatilor autohtone sa aleaga obiectiv metoda de evaluare a acestora, si, in consecinta,
poate fi afectatd pozitia financiard a entitatii. Autorul recomanda eliminarea acestor nereguli din
SNC ,,Investitii imobiliare” si conformarea acestuia cu reglementarile internationale.

7. Pentru eliminarea problemelor aferente evaluarii valorii juste a investitiilor imobiliare in mod
fiabil, autorul considerd ca, la nivel national, trebuie sa existe reglementdri care sa stabileasca:
investitiile imobiliare care fac obiectul evaluarii; premisa de evaluare adecvata celei mai bune
utilizari; piata principald; caracteristicile care fac obiectul unei piete active si inactive; ipotezele pe
care le-ar folosi participantii de pe piata pentru a stabili valoarea investitiilor imobiliare; datele de
intrare utilizate In tehnicile de evaluare in ierarhia valorii juste; corelatia dintre valoarea justd si
valoarea de piata a investitiilor imobiliare; metodele si tehnicile de evaluare alternative adecvate.

8. Entitatile care aplica modelul bazat pe cost la evaluarea investitiilor imobiliare din motivul
imposibilitatii determinarii valorii juste in mod fiabil, utilizeaza modelul de baza din IAS 16. Ca
urmare, pentru investitiile imobiliare evaluate dupa acest model, nu este acceptat tratamentul
alternativ (reevaluarea) din 1AS 16. Astfel, evaluarea investitiilor imobiliare se efectueaza la costul
de intrare diminuat cu suma amortizarii si a deprecierii cumulate. Ca rezultat, informatiile privind
investitiile imobiliare din situatiile financiare nu vor prezenta situatia din perspectiva acestora, ci vor
exprima valoarea lor din trecut, fenomen neinspirat de investitori. Autorul considera ca acest model
nu ar trebui acceptat la evaluarea ulterioara a investitiilor imobliare de catre entitatile autohtone.
Consideram ca in cazul in care, valoarea justa a investitiilor imobiliare nu va putea fi determinata in

mod fiabil, acestea sa fie incluse in categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor.
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Analiza conceptelor teoretico — metodologice ale contabilitatii investitiilor imobiliare

genereaza necesitatea investigarii problemelor principale privind:

aprofundarea aspectelor metodologico — aplicative ale contabilitatii investitiilor
imobiliare;

definirea, clasificarea, recunoasterea investitiilor imobiliare, precum si delimitarea
acestora de proprietatile imobiliare utilizate de posesor;

determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare la evaluarea ulterioara;

perfectionarea contabilitatii investitiilor imobiliare in functie de modelul de evaluare
ulterioard a acestora,;

optimizarea contabilitatii tranzactiilor de transfer i de iesire a investitiilor imobiliare;
divergentele dintre reglementarile internationale si nationale in contextul contabilitatii
investitiilor imobiliare §i argumentarea directiilor de eliminare a acestora,;

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

rolul informatiei contabile privind investitiile imobiliare in procesul decizional.
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2. TRATAMENTUL CONTABIL AL INVESTITIILOR IMOBILIARE
LA EVALUAREA INITIALA SI ULTERIOARA A ACESTORA
2.1. Aspecte problematice ale contabilitatii operatiunilor de intrare a investitiilor imobiliare.

Directivele UE privind situatiile financiare anuale, situatiile financiare consolidate si
rapoartele conexe ale anumitor categorii de entitati, impun cerinte speciale in vederea imbunatatirii
comparabilitatii situatiilor financiare in intreaga Uniune Europeana, care, la randul lor, vor avea un
impact pozitiv si asupra contabilitatii investitiilor imobiliare atat la nivel international, cat si la nivel
national.

Cercetarea din prezentul paragraf este determinatd de examinarea si solutionarea problemelor
aferente contabilitdtii tranzactiilor de intrare a investitiilor imobiliare, precum si a contabilitatii
operatiunilor cu investitiile imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe valoarea justd si pe cost.
Investigatiile vor contribui esential la elucidarea aspectelor problematice ale contabilitatii
investitiilor imobiliare, precum si la imbunititirea metodologiei acesteia. In special, vor avea un
impact pozitiv asupra entitatilor mici si mijlocii, care, conform Legii privind sustinerea sectorului
intreprinderilor mici §i mijlocii [70], acestea stimuleaza si asigura cresterile economice ale
Republicii Moldova.

Conform Directivei UE, elementele prezentate in situatiile financiare anuale si consolidate
trebuie recunoscute si evaluate in conformitate cu urmatoarele norme fundamentale:

- se prezuma ca entitatea isi desfasoara activitatea pe baza principiului continuitatii activitatii;

- politicile contabile sunt aplicate consecvent de la un exercitiu financiar la urmatorul;

- recunoasterea si evaluarea se efectueaza pe o baza prudenta;

- sumele recunoscute in bilant si in contul de profit si pierdere se calculeazd pe baza

contabilitatii de angajamente;

- bilantul de deschidere pentru fiecare exercitiu financiar trebuie s corespunda cu bilantul de

inchidere a exercitiului financiar precedent;

- componentele elementelor de active si datorii se evalueaza separat [34, art.6].

Consideram ca, la contabilizarea operatiunilor aferente investitiilor imobiliare, respectarea
normelor sus mentionate poate fi posibila in cazul in care se va tine cont de principiile fundamentale
pe care se bazeaza contabilitatea, in general, prezentate in figura 2.1. Acestea pot asigura starea si
modificarea situatiilor financiare, precum si a rezultatelor entitatii, astfel incat sa poata fi obtinute

informatii credibile privind investitiile imobiliare.
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Fig. 2.1. Principii contabile respectate la contabilizarea investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor

Principiile contabile din figura 2.1 denota ca entitatea trebuie sa-si continuie in mod normal
activitatea intr-un viitor previzibil, fard a intra in imposibilitatea continudrii activitatii, iar
elementele contabile trebuie sa fie recunoscute pe masura aparitiei acestora, indiferent de momentul
incasarii numerarului.

Dupa cum a fost mentionat in capitolul precedent, contabilitatea investitiilor imobiliare
trateaza proprietatile imobiliare detinute in scopul inchirierii, pentru cresterea valorii capitalului, sau
ambele. Totodata, pentru asigurarea unor decizii bine orientate, contabilitatea investitiilor imobiliare
trebuie sa fie fundamentata pe date exacte si complete privind caracteristicile tehnico — functionale,
gradul amortizarii, valoarea estimata, deprecierea si capacitatea efectiva a acestora. Acesti factori
importanti pot influenta obiectivitatea informatiilor contabile aferente investitiilor imobiliare, care,
la randul lor, pot avea un impact asupra performantei si pozitiei financiare a entitatii.

Astfel, pentru ca informatiile contabile aferente investitiilor imobiliare sa corespunda
principiilor care stau la baza intocmirii i prezentarii situatiilor financiare stabilite de Cadrul general
conceptual pentru raportarea financiara, este necesar sa se tina cont de caracteristicile calitative ale
acestora, prezentate in figura 2.2. Aceste caracteristici au drept scop inregistrarea si prezentarea
fidela a operatiunilor cu investitiile imobiliare in conformitate cu realitatea economica, punand in

evidenta drepturile si obligatiile, precum si riscurile asociate acestora.
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Fig. 2.2. Caracteristicile calitative ale informatiei contabile aferente investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor

Caracteristicile din figura 2.2 vor asigura obtinerea unor informatii credibile privind investitiile
imobiliare, care vor contribui la luarea unor decizii favorabile de catre investitori.

Regulile care asigurda un echilibru intre interesele destinatarilor de situatii financiare si
interesul entitatilor de a nu fi impovarate excesiv cu cerintele de raportare sunt tratate de Directivele
UE. Obiectivele vizate de adaptarea directivelor europene la cerintele prezentului, conform
abordarilor savantilor Tabara N. si Nistor C., sunt: pentru societatile cotate — eliminarea tuturor
divergentelor dintre directive si IFRS; pentru societatile necotate — crearea cadrului in asa fel incat
optiunile oferite de IFRS sa poata fi aplicate si de entitatile care pastreaza directivele drept legislatie
de baza; pe plan general, actualizarea directivelor in functie de practicile contabile europene si
asigurarea flexibilitatii acestora pentru a putea integra schimbarile legate de IFRS [107, p. 32].

Savantii Feleagd N. si Feleaga L. sustin ca standardele contabile au o importanta semnificativa
in noul capitalism, deoarece sunt un instrument — cheie In comunicarea privind activitatea si
rezultatele entitatii, comunicarea financiara fiind functia esentiala in luarea deciziilor [43, p. 57].

Cercetatorii Caruntu C. si Lapadusi M., exprimandu-si viziunea de ansamblu asupra adoptarii

si aplicarii IFRS la nivel de entitate, remarca ca elaborarea de standarde nationale, pornind de la
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principiile inscrise in IFRS-uri, pare a fi calea cea mai accesibila. Insa, aplicarea metodei presupune
si o foarte buna cunoastere a IFRS-urilor si o activitate legislativa prealabild de pregatire a cadrului
necesar deschiderii cdmpului de aplicare si de manifestare liberd sa actioneze in bune conditii a
acestor principii. Standardele nationale, astfel elaborate, trebuie sa asigure convergenta totald cu
IFRS-uri. Aceasta cale de acces la IFRS asigura o mai buna concordanta intre principii si reguli,
care poate satisface mai bine raporturile care trebuie sa existe intre contabilitate si fiscalitate si poate
cuprinde unele reguli referitoare la contabilitatea din exercitiul de raportare financiara [26, p. 95].

Cercetatorul Mircea M., referindu — se la sistemul contabil britanic, remarca ca, in Regatul
Unit, obligatia situatiilor financiare de a prezenta ,a true and fair view” (TFV) (,,0 imagine
adevarata si onesta”) prevaleaza asupra respectarii oricarei alte reglementari. ASB, elaborand o
strategie de convergenta a reglementarilor britanice cu IFRS, ajunge la concluzia ,,ca nu exista nici o
ratiune pentru care sa se mentind diferentele dintre reglementarile nationale si cele internationale, cu
exceptia situatiilor in care standardele contabile britanice trebuie in mod exceptional s se abata de
la IFRS din motive juridice sau de raportul cost — beneficii” [76, p. 19].

Axand atentia pe viziunile savantilor sus mentionati, precum si pe concluziile ASB, poate fi
remarcat cd, in ansamblu, convergenta contabild dintre SNC si IFRS privind contabilitatea
investitiilor imobiliare nu este asiguratd. Mai mult decat atat, pe langd faptul ca existd divergente
majore intre IFRS si SNC, cele din urma nu sunt sustinute de un cadru conceptual, care ar stabili
regulile generale ce stau la baza intocmirii si prezentirii situatiilor financiare. In plus, acestea sunt
lipsite de o baza legislativa ce ar justifica disensiunile dintre acestea. Prin urmare, putem
concluziona ca SNC nu prevad acelasi scop cu IFRS. Avand in vedere ca IFRS sunt standarde
bazate pe principii, stabilind reguli generale si impunand anumite tratamente contabile specifice,
consideram cd, in cazul in care SNC sunt in dezacord cu acestea, evolutia contabilitatii nu poate fi
perceputa ca un proces prin care regulile, normele sau practicile contabile sunt perfectate pentru a fi
comparabile in timp. De asemenea, nu va putea fi asiguratd urmarirea, controlul si reflectarea fidela
a elementelor contabile in situatiile financiare, fapt care poate afecta semnificativ performantele si
pozitia financiara a entitatii, precum si procesul decizional. Totodata, cel mai regretabil este faptul
ca consecintele vor fi suportate de entitdtile care vor aplica SNC, dar nu de organele statului
responsabile de interpretarea inadecvata a acestora, care fac doar aluzii la IFRS.

In acest context, exprimim si opinia savantilor autohtoni Frecauteanu A. si Chislaru A., care

.....
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reformei trebuia pregatit minutios §i bazat pe experienta unor entitati — pilot, iar entitatile vizate sa
beneficieze de un suport informational constant. lar actele elaborate urmau a fi discutate in revistele
specializate i in mijloacele de informare in masa, cu referire la anumite entitati [54, p. 122].

Obiectul definirii si analizei referentialului contabil international, dupa cum afirma savantii
Feleaga N. si Feleaga L., sunt politicile contabile. Chiar daca toate standardele internationale fac
referire la politicile contabile, in vederea solutionarii problemelor sub aspect conceptual, campul de
reflectii cel mai dens se gaseste in spiritul normelor IAS 1 ,,Prezentarea situatiilor financiare” si
IAS 8 ,.Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori” [51, p. 11]. In conformitate
cu IAS 8, situatiile financiare nu sunt conforme cu IFRS-urile, in cazul in care contin erori cu privire
la recunoasterea, evaluarea, prezentarea sau descrierea elementelor situatiilor financiare, fie acestea
erori semnificative, fie erori nesemnificative comise in mod intentionat pentru a obtine o anumita
prezentare a pozitiei si performantei financiare sau a fluxurilor de numerar ale unei entitati. Erorile
potentiale ale perioadei curente, descoperite in acea perioada, trebuie corectate inainte de a se aproba
publicarea situatiilor financiare [102, pct. 41]. La alegerea incorecta a metodelor si procedeelor de
intocmire a situatiilor financiare, acest fenomen poate micsora gradul veridicitatii si comparabilitatii
informatiilor contabile. Asupra situatiilor financiare, pot influenta si modificarile in politicile
contabile, in cazul in care, metodele si procedeele de tinere a contabilitatii nu sunt stabilite in mod
obiectiv. La fel, asupra situatiilor financiare pot influenta modificarile in evaluarile contabile, cat si
erorile esentiale. Intr-un fel sau altul, toate acestea, vor avea un impact asupra obiectivitatii si
comparabilitatii situatiilor financiare. Important este si cunoasterea daca o omisiune, eroare sau fapt
influenteaza opinia celor care analizeaza situatiile financiare, referindu-ne la cele mai importante
obiective aferente intocmirii situatiilor financiare, ca performanta si pozitia financiara a entitatii.

Totodata, practica contabila dovedeste ca entitatile autohtone se confrunta cu probleme majore
privind alegerea obiectiva a procedeelor si metodelor de tinere a contabilitatii, care urmeaza a fi
adoptate in politicile contabile ale acestora. Asemenea critici exprima si savantul autohton Tuhari T.,
mentionand ca politicile contabile se intocmesc formal, fara a reda variantele de tinere a contabilitatii
care ar demonstra specificul unor reguli, procedee, metode utilizate 1n interesele lor prin respectarea
obiectivitatii conventiilor si principiilor de contabilitate [109, p. 31]. In lucrarile savantului autohton
Nederita A., de asemenea, se accentueaza importanta alegerii obiective si veridice a regulilor,
procedeelor si metodelor de tinere a contabilitatii activelor si datoriilor in formarea politicilor
contabile ale entitatii [131, p. 40 - 58].
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Totodata, Recomandarile metodice privind tranzitia la noile SNC prevad ca politicile contabile
se selecteaza de catre fiecare entitate de sine statator, In baza noilor SNC si altor reglementari
contabile. lar, in cazul aplicarii metodelor alternative de recunoastere si evaluare a elementelor
contabile, politicile contabile se selecteaza in conformitate cu prevederile IFRS corespunzatoare
[91, pct. 9]. Consideram ca adoptarea unor politici contabile conform SNC si a unor politici
contabile conform IFRS la aplicarea metodelor alternative de recunoastere si evaluare a elementelor
contabile, dezechilibreaza sistemul contabil national de cel international, ca urmare, nu va putea fi
asigurata imaginea fideld a informatiilor contabile aferente investitiilor imobiliare.

Avand 1n vedere problematica cu care se confrunta entitatile autohtone in alegerea metodelor si
procedeelor la formarea politicilor contabile privind investitiile imobiliare, autorul recomanda in
anexa 2 un model de politici contabile aferente investitiilor imobiliare armonizate cu normele
internationale pentru entitdtile care desfisoara activitati in domeniul investitiilor imobiliare.
Politicile contabile, propuse de autor, vor avea un impact pozitiv la alegerea obiectiva a procedeelor
si metodelor privind contabilizarea investitiilor imobiliare. Consideram ca, indiferent de impactul
care il au politicile contabile asupra performantei si pozitiei financiare a entitatii, acestea trebuie sa
fie selectate si aplicate intr-o maniera care sa conduca la reflectarea in situatiile financiare a imaginii
fidele a investitiilor imobiliare. Politicile contabile, elaborate de autor, au fost implementate in
practica contabild a entitatilor ,,Jcam” SA, ,,Dalia” SA, ,,Unic” SA si ,,Viva and CO” SRL.

Contabilitatea investitiilor imobiliare este conditionatd de modalitatile intrarii acestora in
entitate. Astfel, contabilizarea tranzactiilor cu investitiile imobiliare la intrare, se va efectua in
functie de modul intrarii lor in entitate. Axand atentia pe informatiile prezentate in tabelul 1.2,
intrarea investitiilor imobiliare in entitate poate fi realizata prin urmatoarele modalitdti: achizitii
ordinare; achizitii in schimbul unui activ sau al unor active nemonetare sau al unei combinatii de
active monetare si nemonetare; crearea in cadrul entitatii; primirea in baza unui contract de leasing
financiar; procurarea in conditii de amanare a platii; intrarea cu titlu gratuit; primirea ca aport in
capitalul social. Totodata, unele modalitati de intrare, din cele nominalizate, nu sunt prevazute in
SNC ,Investitii imobiliare”. Astfel, acest standard nu trateaza intrarea investitiilor imobiliare prin
crearea acestora in cadrul entitatii, precum si intrarea investitiilor imobiliare in baza unui contract de
leasing financiar. Consideram necesard abordarea acestor modalitati de intrare a investitiilor
imobiliare in standardul nominalizat, pentru a nu crea impedimente la contabilizarea acestora, in

cazul intrarii lor in entitate.
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Conform SNC , Investitii imobiliare”, investitiile imobiliare, la intrare, se contabilizeaza dupa
cum urmeaza:

e achizitionate contra plata — ca majorare concomitenta a acestora si a datoriilor;

e primite in schimbul altor active nemonetare sau unei combindri de active nemonetare si
monetare — se trateazd ca doud operatiuni separate: iesirea activului transmis in schimb si
intrarea investitiilor imobiliare, costul de intrare a investitiei imobiliare se determina la cost
care include valoarea de procurare si costurile de achizitie direct atribuibile si se
contabilizeaza in functie de sursa de intrare;

e primite ca aport in capitalul social la constituirea entitatii — ca majorare a investitiilor
imobiliare si diminuare a capitalului nevarsat, iar cele primite ca aport la majorarea
capitalului — ca majorare concomitenta a investitiilor imobiliare si capitalul neinregistrat;

e investitiile imobiliare primite cu titlu gratuit — ca majorare a investitiilor imobiliare si
datoriilor [99, p. 68 - 69].

In acest context, de mentionat ci achizitionarea investitiilor imobiliare de la furnizori se
efectueaza in baza documentelor primare cu regim special, in conformitate cu Instructiunea privind
evidenta, eliberarea, pastrarea si utilizarea formularelor tipizate de documente primare cu regim
special [63].

Tine de remarcat si faptul ca unele prevederi din SNC ,,Investitii imobiliare” aferente formarii
costului investitiilor imobiliare nu sunt expuse in mod explicit. Astfel, acest standard stipuleaza ca
,,costul de intrare al investitiilor imobiliare nu se modificd dupa recunoasterea initiala a acestora, iar
in cazul capitalizarii costurilor ulterioare sau ajustarii valorii acestora se determina costul corectat al
obiectului care substituie costul de intrare” [99, p. 69]. Totodata, actele normative contabile nu
prevad notiunea de ,,cost corectat”, respectiv nu exista nici semnificatia acestuia. De asemenea,
standardul mentionat nu ofera explicatii referitoare la modul de substituire a ,,costului corectat” cu
,costul de intrare”. Consideram ca actul nominalizat ar trebui si exprime claritate in acest sens,
pentru a nu crea dificultati la determinarea si contabilizarea costului investitiilor imobiliatre.

O problema esentiala la contabilizarea operatiunilor cu investitiile imobiliare la intrare este si
faptul ca Planul general de conturi contabile nu reglementeaza modul de inregistrare a tranzactiilor
in functie de continutul economic al acestora, desi actul prevede asemenea optiuni. Consideram ca
lipsa unor asemenea reglementari poate crea disensiuni in reflectarea obiectiva a acestora in

contabilitate. in consecinta, poate fi afectata imaginea investitiilor imobiliare in situatiile financiare.
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In scopul asigurarii unei contabilizari obiective a tranzactiilor cu investitiile imobiliare la intrare,
autorul recomanda in anexa 3 principalele inregistrari contabile aferente acestor operatiuni.

In procesul exploatirii economice, investitiile imobiliare pot fi supuse modernizarii sau
reconstructiei, ca rezultat fiind suportate costuri suplimentare celor initiale. Conform SNC ,,Investitii
imobiliare”, astfel de costuri se trateaza ca costuri ulterioare [99, p. 69]. Totodata, Indicatiile
metodice privind contabilitatea costurilor de productie si calculatia produselor si serviciilor,
obiectivul carora constd in stabilirca modului de contabilizare a costurilor de productie si de
calculatie a costului produselor fabricate/serviciilor prestate, nu trateaza notiunea si semnificatia
costurilor ulterioare [99, p. 228]. Netinandu-se cont de acest fapt, anumite standarde contabile
reflectd contabilitatea acestor costuri. De asemenea, contrar reglementarilor internationale, nu este
abordata contabilitatea costurilor ulterioare aferente investitiilor imobiliare in functie de modelele de
evaluare ulterioard a acestora. Se evidentiaza doar unele categorii de costuri care pot fi incluse in
costurile ulterioare ale investitiilor imobiliare. Lipsa unor reglementari adecvate in acest sens, poate
afecta imaginea investitiilor imobiliare evaluate dupa modelele bazate pe valoarea justa si pe cost.
Pentru a nu crea incertitudini la contabilizarea costurilor ulterioare, autorul recomanda abordarea in
actele contabile corespunzdtoare a notiunii si semnificatiei costurilor ulterioare, precum si a
contabilitatii acestor costuri in functie de modelele de evaluare bazate pe valoarea justa si pe cost. Si
propune contabilizarea acestora, in modul urmator: in cazul in care la evaluarea investitiilor
imobiliare se aplica modelul bazat pe cost, contabilizarea costurilor ulterioare se efectueaza conform
IAS 16; daca se aplica modelul bazat pe valoarea justa, costurile ulterioare se contabilizeaza ca
cheltuieli ale perioadei in care au fost suportate, in cazul in care nu genereaza avantaje economice
suplimetare celor initiale, si Se capitalizeaza in cazul in care, ca rezultat al suportarii acestor costuri,
valoarea justa va putea fi majorata.

Savantul rus Kunin M., referindu-se la costurile ulterioare aferente investitiilor imobiliare, de
asemenea, accentueaza ca acestea pot fi capitalizate numai atunci cdnd, ca urmare a acestor costuri,
este probabil ca entitatea va obtine beneficii economice viitoare in plus fata de cele planificate
initial [125]. In aceasta ordine de idei, exprimam si opinia savantului autohton Bucur V. referitoare
la reflectarea in componenta imobilizarilor necorporale a costurilor aferente modernizarii bunurilor
primite in leasing [17, p. 41]. Consideram nepotrivite opiniile autorului din urmatoarele
considerente: imobilizarile necorporale sunt active care nu au o forma materiala si nu reprezinta

careva obiecte, existenta acestora se confirma doar prin reflectarea pe purtatorii de informatie
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materiald (de hartie, magnetici). Insa, purtatorii de informatie materiald, care reflecta imobilizarile
corporale, nu se inregistreaza in contabilitate si in Situatiile financiare, se reflecta doar dreptul de
utilizare a acestora, adica de folosire a informatiei descrise pe ele, astfel, fiind reflectata doar forma
nemateriala. Ca urmare, costurile aferente modernizarii bunurilor primite in leasing nu pot face
obiectul imobilizarilor necorporale si nu pot fi acceptate in cazul investitiilor imobiliare detinute in
leasing. In opinia noastri, asemenea costuri la locatar trebuie capitalizate si contabilizate in
conformitate cu IAS 16.

Important in contabilitatea investitiilor imobiliare este si obiectivitatea reflectarii operatiunilor
in procesul inventarierii acestora. Legea contabilitdtii obliga entitatile sa efectueze inventarierea
generald a elementelor de activ si pasiv cel putin o data pe an, pe parcursul desfasurarii activitatii
sale [69, art. 24]. Astfel, investitiile imobiliare detinute de entitate trebuie supuse inventarierii cel
putin o datd pe an.

Autorul in unele lucrari accentueaza ca, in practica contabila autohtona, deseori este dificila
corectitudinea evaludrii §i reflectarii in evidenta contabilda a rezultatelor inventarierii activelor si
pasivelor, dat fiind faptul ca in procesul inventarierii apar diferite situatii care solicitd respectarea
suficientd a masurilor de precautie in adoptarea deciziilor [10, p. 77]. Consideram ca acest fapt se
intampla, deoarece reglemetarile nationale aferente inventarierii activelor si pasivelor nu abordeaza
principiile inventarierii in contextul prevederilor SNC si altor acte normative contabile. Spre
exemplu, Regulamentul privind inventarierea [95], indeosebi, nu trateaza modul privind evaluarea
activelor imobilizate in procesul inventarierii, respectiv nu este abordat nici modul de evaluare a
investitiilor imobiliare la inventariere, astfel fiind ignorat principalul scop al inventarierii aferent
stabilirii situatiei reale a elementelor contabile pentru intocmirea situatiilor financiare anuale.
Consideram ca, in cazul in care, reglementarile mentionate nu trateaza factorii care stau la baza
determinarii starii reale a elementelor contabile, nu poate fi posibila prezentarea obiectiva a acestora
in situatiile financiare, inclusiv a investitiilor imobiliare.

Expertul Dumitru G., referitor la imobilizarile corporale, sustine ca, in scopul asigurarii unei
valori credibile a acestora, evaluarea trebuie efectuata nu doar la recunoastere, dar si la inventariere,
la inchiderea exercitiului si la iesirea din entitate [40, p. 7]. Astfel, evaluarea proprietatilor
imobiliare, inclusiv a investitiilor imobiliare, este necesara la toate etapele ciclului contabil.

Pentru eliminarea problemelor sus mentionate, autorul recomanda abordarea in Regulamentul

privind inventarierea modul evaludrii investitiilor imobiliare in procesul inventarierii i propune,
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totodata, efectuarea evaluarii investitiilor imobiliare la valoarea de inventar, stabilita in functie de
utilitatea bunului, starea acestuia si pretul pietei. Conform dictionarelor de contabilitate, valoarea de
inventar este totalitatea cheltuiclilor ocazionate de achizitionarea, construirea sau confectionarea
unui mijloc fix, montarea, executarea probelor de functionare, toate acestea realizate pe calea
investitiilor. VValoarea de inventar se constituie la finele exercitiului financiar, atunci cand cu ocazia
inventarierii se constata o valoare de inventar (actuald) a imobilizarilor mai mica decat valoarea de
inregistrare (neamortizata) [35]. Rezulta cd, la finele perioadei de raportare, trebuie de tinut cont si
de rezultatele inventarierii. In cazul investitiilor imobiliare, urmeaza de comparat valoarea contabila
cu valoarea de inventar a acestora, si, dupa necesitate, de ajustat. Consideram ca investitiile
imobiliare in curs de executie trebuie si ele sa constituie obiect al evaluarii la inventariere.
Intocmirea situatiilor financiare este conditionatd de normele metodologice de aplicare a
conturilor contabile. Conform Planului general de conturi contabile, investitiile imobiliare se reflecta
la contul 151 ,Investitii imobiliare”. Totodata, actul mentionat nu specifica la acest cont
subconturile aferente categoriilor investitiilor imobiliare. Se mentioneaza doar ca contul este
destinat generalizarii informatiei privind existenta si miscarea investitiilor imobiliare temporar
neutilizate, transmise in leasing operational si altor investitii imobiliare. Consideram ca o astfel de
abordare va genera multiple probleme la contabilizarea investitiilor imobiliare pe categorii de
detinere a acestora. Pentru a putea fi obiectiv identificate investitiile imobiliare, autorul propune

specificarea la contul 151 a urmatoarelor subconturi:

1511 ,,Cladiri transmise in leasing operational”;
- 1512 ,,Cladiri libere detinute pentru a fi transmise in leasing operational”;
- 1513 ,,Terenuri detinute in scopul cresterii pe termen lung a valorii capitalului”;
- 1514 ,Terenuri detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca nedeterminat™;
- 1515 ,,Cladiri, terenuri vandute si rascumpdrate de vanzator in leasing”.

De mentionat ca Planul general de conturi contabile, pe langa faptul cd nu reglementeaza
reflectarea operatiunilor in conturi, care rezultd din prevederile SNC si altor acte normative
contabile, nu trateaza nici evidenta analitici a elementelor contabile, inclusiv a investitiilor
imobiliare. Drept urmare, nu va putea fi asigurata concordanta dintre evidenta sintetica si evidenta
analiticd a investitiilor imobiliare. Consideram necesarad abordarea acestor aspecte in actul normativ
mentionat si propunem ca evidenta analitica a investitiilor imobiliare sa se tina conform destinatiei

acestora si obiecte de inventar distincte.
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Una din categoriile proprietatilor imobiliare, care fac obiectul investitiilor imobiliare, sunt
terenurile. Cercetatorul Deaconu A. afirma ca terenurile sunt bunuri imobiliare care cuprind trei
elemente: sol, subsol, suprasol, iar, din punct de vedere contabil, se disting: terenuri construite,
neconstruite, agricole, silvice, cu zacaminte, altele [36, p. 91]. Consideram ca categoriile de terenuri
nominalizate, in cele mai frecvente cazuri, pot fi atribuite la investitii imobiliare dupa efectuarea
anumitor lucrari de reconstructic sau amenajare a acestora. Autorul Dumitrean E., referindu-se la
amenajarile terenurilor, mentioneaza ca acestea cuprind cheltuielile efectuate pentru punerea in
valoare a acestora, cum ar fi: cdi de acces, racordari la sistemele de alimentare cu energie, apa,
imprejmuiri etc., lucrari care pot fi efectuate de terti sau cu forte proprii. Acesta accentuand,
totodata, ca lucrarile de amenajare a terenurilor in practica sunt destul de complexe si pot dura o
perioada indelungata [39, p. 116]. In unele lucriri ale autorului, de asemenea, se mentioneazi ci
efectuarea lucrarilor de constructie si amenajare a cladirilor cu destinatie de utilizare ca investitii
imobiliare pot decurge o perioada indelungata. In astfel de situatii, daca costurile suportate se vor
atribui direct la contul investitiilor imobiliare, dar lucrarile nu vor fi finalizate, valoarea acestora
prezentati in bilant nu va fi una relevanta [11, p. 84]. In aceasti ordine de idei, consideram ca,
pana la finalizarea lucrarilor de constructie, reconstructie sau amenajare a investitiilor imobiliare,
costurile aferente acestora trebuie contabilizate la un cont separat din clasa conturilor destinata
pentru investitiile imobiliare. Astfel, pentru asigurarea unei imagini obiective a investitiilor
imobiliare in bilant, autorul recomanda introducerea in Planul general de conturi contabile a unui
nou cont contabil care sa reflecte costurile nominalizate mai sus pana la finalizarea lucrarilor. Se
propune contul 153 ,Investitii imobiliare in curs de executie” cu specificarea urmatoarelor
subconturi: 1531 ,,Investitii imobiliare in curs de constructie”, 1532 ,,Investitii imobiliare in curs de
reconstructie”, 1533 ,,Investitii imobiliare in curs de amenajare”.

Totodata, Planul general de conturi contabile prevede corespondenta debitului contului 151
,Investitii imobiliare” din grupa 15 ,Investitii imobiliare” cu creditul contului 121 ,Imobilizari
corporale in curs de executie” din grupa 12 ,,Imobiliziri corporale” [89, p. 151]. In opinia noastra, 0
atare corespondenta contravine normelor metodologice de aplicare a conturilor contabile prin faptul
ca grupele de conturi reprezinta active diferite dupa destinatie. Ca urmare, contul 121 nu poate fi
compatibil cu contul 151 privind reflectarea costurilor aferente lucrarilor de constructie.
Consideram ca contabilizarea acestor costuri poate fi efectuata prin intermediul contului din clasa

conturilor destinata investitiilor imobiliare propus de autor.
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Principalele tranzactii aferente investitiilor imobiliare sunt tranzactiile de leasing. Potrivit Legii
cu privire la leasing, forma juridicd a operatiunilor de leasing este contractul de leasing dintre
locator si locatar §i contractul de vanzare — cumpdrare (furnizare) dintre locator si vanzator
(furnizor) [74, art. 6]. Conform Codului civil, prin contractul de leasing, o parte (locator) se obliga la
cererea unei alte parti (locatar) sa asigure posesiunea si folosinta temporara a unui bun, cumparat
sau produs de locator contra unei plati periodice (rate de leasing) [23, art. 923].

Formele de leasing principale, aplicate in tranzactiile cu investitiile imobiliare, sunt prezentate

in figura 2.3.
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Fig. 2.3. Caracteristicile formelor de leasing aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa Legea cu privire la leasing [74, art. 4].
Din caracteristicile descrise in figura 2.3, se constata ca conditiile impuse leasingului financiar
sunt mult mai complexe comparativ cu cele ale leasingului operational, respectiv si contabilizarea
tranzactiilor aferente leasingului financiar este mult mai dificila comparativ cu cea a leasingului

operational.
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Anumite aspecte privind contabilitatea unui contract de leasing operational, sunt abordate si in
unele lucrdari ale autorului [12, p. 68]. De asemenea si expertul Achim M., referindu-se la
operatiunile de leasing, vizeaza, in fapt, elementele esentiale ale contractului de leasing, exprimand
relevanta acestua sub aspect financiar [1, p. 32].

In opinia savantilor Molico T. si Wunder E., in cazul leasingului imobiliar, este important ca
locatorul sa dispuna de capacitate de finantare si refinantare ridicatd, deoarece volumul investitiilor
este ridicat, durata contractului este de lungd durata si, in plus, finantatorul suporta un risc foarte
mare. Pentru demararea acestor afaceri la nivel mondial, sunt infiintate societdti de profil numite
,»societati de obiect”, care se ocupa numai cu obiecte de leasing din categoria bunurilor imobile.
Asemenea societati pot fi de tip holding, care, pentru fiecare investitie importanta, creaza ,,0
societate de obiect de leasing, care se infiinteaza si functioneaza exclusiv pe durata contractului de
leasing [79, p. 150]. Consideram ca asemenea societdti ar fi benefice si in cadrul Republicii
Moldova, care, in opinia noastra, ar putea contribui la ameliorarea contabilitatii privind investitiile
imobiliare.

In contabilitatea investitiilor imobiliare, corectitudinea reflectirii veniturilor generate de
tranzactiile cu acestea constituie un loc aparte. Conform IAS 18 [102, pct. 7], precum si a Ghidului
pentru intelegerea si aplicarea IAS 18 [58], veniturile sunt intrari brute de beneficii economice pe
parcursul perioadei, generate in cadrul desfasurarii activitatilor normale ale unei entitati, atunci cand
aceste intrari au drept rezultat cresteri ale capitalurilor proprii, altele decat cresterile legate de
contributii ale participantilor la capitalurile proprii.

Veniturile din tranzactiile cu investitiile imobiliare se reflecta in functie de modelul evaluarii
ulterioare, bazat pe valoarea justa si pe cost. Conform IAS 40, un castig sau o pierdere, generat(a) de
o modificare a valorii juste a investitiei imobiliare, trebuie recunoscut(a) in profitul sau in pierderea
perioadei in care apare [102, pct. 35]. La utilizarea modelului bazat pe cost, reluarea pierderilor din
depreciere se reflecta ca majorare a profiturilor in conformitate cu IAS 36 [102, pct. 119].

Economistii Garbina M. si Bunea S. afirma ca, adesea, in lumea contabild, se sustine ca
profitul este un punct de vedere, in timp ce numerarul este o realitate. Aceasta afirmatie se bazeaza
pe constatarea cd unele entitati raporteaza profituri impunatoare care nu au insa corespondent pe
masura in numerar. Diferenta se datoreaza pe de-o parte faptului ca rezultatul contabil are in spate o
serie de conventii, iar pe de alta parte este calitatea managementului entitatii [61, p. 8]. Referindu-ne

la profiturile constatate si la realitatea numerarului aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare,
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consideram ca se poate manifesta o discordanta dintre acestea in cazul in care nu va fi asigurata o
corelatie eficienta dintre veniturile obtinute din detinerea investitiilor imobiliare si efectivul de
numerar care urmeaza a fi incasat din acestea.

Savantii Antony R. si Ris Dj. sustin ca nu toate operatiunile economice reflectate in evidenta
financiard, care au menirea determinarii venitului financiar, fac obiectul determinarii venitului si in
scopuri fiscale. lar operatiunile, valoarea carora in evidenta financiara difera de cea in scopuri
fiscale, duc la diferentierea venitului pana la impozitare. Drept urmare, apar doud categorii de
diferente intre evidenta financiara si cea fiscald, denumite ca diferente permanente si temporare
[143, p. 179].

Conform IAS 12 ,Impozitul pe profit” [102] si a Ghidului pentru intelegerea si aplicarea
IAS 12 [56] pentru tranzactiile si celelalte evenimente recunoscute in contul de profit sau pierdere,
orice efecte fiscale aferente se vor recunoaste la fel in contul de profit sau pierdere. In conformitate
cu reglementdrile mentionate, diferentele temporare reprezinta diferentele dintre valoarea contabild a
unui activ sau datorii si baza fiscald a acestora. Diferentele temporare pot fi impozabile si
deductibile. Diferentele temporare deductibile genereaza active (creante) de impozit amanat, iar
diferentele temporare impozabile genereaza datorii de impozit amanat. Baza fiscala a unui activ
poate fi determinata prin scaderea din valoarea contabila a sumelor impozabile, rezultate din
recuperarea activului si majoratd cu sumele deductibile din utilizarea activului. De exemplu, daca
costul unei investitii imobiliare este de 3 000 000 lei (baza fiscala), iar valoarea justa, la data
evaluarii, constituie 2 800 000 lei, diferenta de 200 000 lei (3 000 000 — 2 800 000) va reprezenta
suma viitoare deductibila.

Desi, la nivel international, prin intermediul a doud reglementari specifice, IAS 12 si SFAS
109 - Statement of Financial Accounting Standards No. 109 Accounting for Income Taxes, cele
doua organisme de reglementare IASB si FASB acorda un interes deosebit tratamentului contabil
privind impozitul pe profit [158], la nivel national, contabilitatea impozitului pe profit nu este
suficient reglementata. Acest fapt, poate avea un impact negativ asupra corectitudinii determinarii
impozitului pe profit generat de investitiile imobiliare atat a celui curent, cat si a celui amanat.
Totodata, SNC ,,Cheltuieli” stipuleaza ca entitatea poate aplica metoda impozitului pe profit améanat
potrivit 1AS 12, conform politicilor contabile [99, p. 154]. In acest context, de remarcat ca sistemul
contabil si fiscal dispunand de autonomii diferite, la determinarea impozitului pe profit in plan

contabil, se aplica regulile contabile, iar in plan fiscal se aplica dispozitiile dreptului fiscal. Astfel,
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pot aparea divergente intre rezultatul contabil si cel fiscal, fapt ce poate impune corectarea
rezultatului contabil. Consideram ca aplicarea normelor contabile internationale la determinarea
impozitului pe profit amanat si a regulilor fiscale nationale in scopuri de impozitare, dezechilibreaza
rezultatul contabil si cel fiscal. Acest fapt poate genera aparitia de erori din punct de vedere fiscal,
care pot atrage dupa sine penalitati. Prin urmare, nu pot fi agreate prevederile din SNC ,,Cheltuieli”
privind aplicarea IAS 12 la determinarea impozitului pe profit amanat in contextul investitiilor
imobiliare. Aceste probleme, in opinia noastra, pot fi solutionate prin elaborarea unor reglementari
nationale privind contabilitatea impozitului pe profit, care sa rezulte din circumstantele si actele
normative nationale. De mentionat ca, in cazul investitiilor imobiliare, impozitele amanate sunt
generate de diferentele dintre amortizarea contabild si amortizarea fiscald a acestora.

Totodata, Codul fiscal [24] nu trateaza modul de determinare a valorii fiscale a investitiilor
imobiliare. Acest fapt poate afecta obiectivitatea determinarii venitului impozabil din tranzactiile cu
investitiile imobiliare. Consideram ca valoarea fiscald a investitiilor imobiliare, utilizata pentru
calculul amortizarii fiscale a acestora, trebuie sa fie determinatd de costul de achizitie/constructie
sau de valoarea justa a investitiilor imobiliare obtinute cu titlu gratuit ori constituite ca aport la data
intrarii in capitalul entitatii. Dupa parerea noastra, in valoarea fiscala a investitiilor imobiliare, ar
trebui sa fie incluse si rezultatele evaluarilor potrivit reglementarilor contabile, in special, a celor din
ajustarile valorii juste a investitiilor imobiliare.

Unii experti, axandu-se pe importanta informatiilor contabile care 0 au acestea in sistemul
fiscal, 1si exprima viziunea referitor la corelatia dintre sistemul contabil si dreptul fiscal. Astfel,
autorul Cuzdriorean D. sustine ca atat contabilitatea, cat si fiscalitatea au ca scop principal
identificarea rezultatelor obtinute de catre o entitate economicd, iar ceea ce difera sunt, in fapt,
obiectivele asumate de catre fiecare, mai departe principiile contabilitatii financiare si respectiv
fiscale fiind, din multe puncte de vedere, similare (Norberg, 2007) [32, p. 19].

Cercetatorul Lengel R., referitor la relatia fiscalitate - contabilitate in sistemul anglo-saxon,
mentioneaza ca In aceasta se atestd o decuplare a fiscalitatii de contabilitate, care se realizeaza prin:

- legislatia fiscala, care are influente limitate asupra practicilor contabile curente si nu
afecteaza continutul si modul de prezentare al informatiei financiare catre investitori in special
(SUA, Marea Britanie) si publicului in general (Marea Britanie).

- impozitele si taxele sunt stabilite pe baza datelor din evidenta contabild de catre inspectori

financiari independenti, inspectori care intocmesc si declaratii fiscale;
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- pietele de capitaluri sunt extrem de sensibile la informatia contabild publicatd de societati
care influenteaza direct cursurile bursiere;

- profesia contabila este independenta de autoritatile publice [68, p. 199].

Savantul Feleaga N. remarca ca, la nivel european, pot fi identificati doi factori traditionali
care influenteaza doctrinele si practicile contabile, si anume: gradul de apropiere a relatiilor
,contabilitate — fiscalitate” si necesitatile de informare financiara a investitorilor pe piectele de
capital [52, p. 42].

Autorul Coman F. accentueaza ca societdtile comerciale sunt locul unde contabilitatea si
fiscalitatea capatda forme concrete de supraveghere si control privind situatia patrimoniala, situatia
financiara si a rezultatelor obtinute [29]. Cercetatorul Graur A. mentioneaza ca, in contextul
sistemului economic, contabilitatea si fiscalitatea constituie elemente importante ale infrastructurii
economiei de piata, ce leaga sectorul particular cu cel public economic si cu cel social, in virtutea
faptului ca prezintd informatie necesara la primirea deciziilor economico — financiare in aceste
domenii [62, p. 10]. Expertul Istrate C. precizeaza ca contabilitatea reprezinta o sursa privilegiata de
informatii pentru organele fiscale, deoarece majoritatea obligatiilor fiscale sunt stabilite pe baza
datelor din contabilitate [65, p. 4].

Abordarile autorilor sus mentionati reprezintd o convingere ferma cad intre contabilitate si
fiscalitate exista o legatura stransa datorita faptului ca majoritatea obligatiilor fiscale se stabilesc pe
baza informatiilor contabile. De aceea consideram ca raporturile dintre contabilitate si fiscalitate, in
contextul investitiilor imobiliare, trebuie sa fie stabilite in stransa legatura cu specificul acestui
domeniu de activitate.

Contabilizarea tranzactiilor cu investitiile imobiliare in valuta straina se efectueaza conform
IAS 21 ,Efectele variatiei cursurilor de schimb valutar”. In conformitate cu acest standard,
Ldiferenta de curs valutar” reprezinta diferenta care rezulta din conversia unui anumit numdr de
unitati ale unei monede intr-o alta moneda la cursuri de schimb valutar diferite [102, pct. 8].
Entitatile care aplica SNC contabilizeaza tranzactiile cu investitiile imobiliare in valutd straina
conform SNC ,,Diferente de curs valutar si de suma”. Totodata, acest standard, elaborat in baza IAS
21, pe langa notiunea ,diferenta de curs valutar”, prevede si notiunea ,diferenta de suma”, care
semnifica diferenta rezultata din recalcularea creantelor si datoriilor exprimate in valuta strdina
sau unitati conventionale la diferite cursuri oficiale ale leului moldovenesc sau cursuri de schimb

stabilite in contractele incheiate intre rezidentii Republicii Moldova [99, p. 185]. In acest context,
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de remarcat ca obiectivul IAS 21 este sa prescrie modul in care se includ tranzactiile valutare si
operatiunile din strdindtate in situatiile financiare ale unei entitdti si modul in care se convertesc
situatiile financiare intr-o moneda de prezentare. Principalele probleme sunt ce curs de schimb
valutar trebuie utilizat si in ce mod trebuie sa se faca raportarea efectelor variatiilor cursurilor de
schimb valutar in situatiile financiare [102, pct. 1]. Astfel, tindnd cont de obiectivul IAS 21, cat si de
lipsa de continut economic al acestui termen, notiunea ,,diferenta de suma” nu poate fi incadrata in
aria de aplicabilitate a acestui standard. Consideram ca abordarea in SNC ,,Diferente de curs valutar
si de suma” a unor termeni nejustificati, care contravin reglementarilor internationale, discrediteaza
imaginea acestora si ar trebui eliminati din standardul respectiv.

Din abordarile IFRS, aspectele sus mentionate ar trebui tratate ca acoperiri de riscuri conform
IAS 39 ,.Instrumente financiare — recunoastere si evaluare”. Potrivit acestui act, daca elementul
acoperit impotriva riscurilor este un activ nefinanciar sau o datorie nefinanciara, el trebuie desemnat
ca element acoperit impotriva riscurilor pentru riscurile legate de cursul valutar sau in intregime
pentru toate riscurile din cauza dificultatii de a izola si de a evalua portiunea corespunzatoare din
modificarile fluxurilor de numerar sau ale valorii juste, care poate fi atribuitd riscurilor specifice,
altele decat riscul valutar [102, pct. 82]. In aceastd ordine de idei, investitiile imobiliare trebuie
desemnate ca elemente acoperite impotriva tuturor riscurilor, inclusiv riscurile legate de cursul
valutar si de valoarea justa. Cel mai potrivit instrument de acoperire a riscului valutar poate fi
contractul de leasing denominat in valuta, ca rezultat al scaderii cursului de schimb, iar, pentru riscul
legat de valoarea justa, poate fi acoperirea acesteia impotriva riscului de pret.

Conform IAS 32 , Instrumente financiare: prezentare”, un contract de cumparare sau vanzare a
unui element nefinanciar poate fi decontat net in numerar sau in alt instrument financiar sau prin
schimbul de instrumente financiare [102, pct. 8]. Acestea pot avea loc atunci cand:

- termenii unui contract permit oricarei parti sa il deconteze net in numerar sau in alt
instrument financiar, ori prin schimbul de instrumente financiare;

- capacitatea de decontare netd in numerar sau in alt instrument financiar, ori prin schimbul
de instrumente financiare, nu este explicita in termenii contractului,

- pentru contracte similare, entitatea accepta livrarea activului in scopul generarii unui profit
din fluctuatiile pretului pe termen scurt si elementul nefinanciar, obiect al contractului, poate fi
convertit fara dificultate in numerar [102, pct. 9]. Dupa parerea noastrd, asemenea modalitati de

decontare ar putea fi oprtune si in contextul contractelor aferente investitiilor imobiliare.
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Conform IAS 40, o entitate poate avea o proprietate imobiliara care este inchiriata si ocupata
de societatea-mama sau de o altd filiala. Proprietatea imobiliard nu indeplineste conditiile unei
investitii imobiliare in situatiile financiare consolidate, deoarece este, din punctul de vedere al
grupului, o proprietate imobiliara utilizata de posesor. Totodata, din punctul de vedere al entitatii
care o detine, este o investitie imobiliara daca corespunde acestei definitii [102, pct. 15].

La contabilizarea investitiilor imobiliare in filiale, in entitti controlate in comun si in entitati
asociate, daca o entitate alege sau i se impune, prin reglementari locale, sa prezinte situatii financiare
individuale, entitatea aplica IAS 27 ,,Situatii financiare consolidate si individuale” [102, pct. 3]. Unele
aspecte privind formele combinarilor de entitati si situatiile financiare ale acestora sunt tratate in
lucrarile savantilor Turcanu V. si Golocialova 1. [110, p. 190].

Din abordarile prezentului paragraf, se constata ca, in contabilitatea investitiilor imobiliare,
exista multiple probleme. Unele dintre acestea pot fi solutionate prin realizarea urmatoarelor masuri:

» abordarea in Planul general de conturi contabile: modul de inregistrare aoperatiunilor
cu investitiile imobiliare, la intrare, in functie de continutul economic al acestora; specificarea
subconturilor corespunzatoare la contul 151; includerea unui nou cont 153 , Investitii imobiliare in
curs de executie” aferent costurilor lucrarilor de constructie, reconstructie si amenajare a investitiilor
imobiliare pana la finalizarea acestora, cu specificarea subconturilor corespunzatoare;

« expunereain reglementarile contabile, in mod clar, a metodelor si procedeelor care urmeaza
a fi selectate la formarea politicilor contabile aferente investitiilor imobiliare;

» abordarea, in Regulamentul privind inventarierea, a modului de evaluare a investitiilor
imobiliare in procesul inventarierii;

» reglementarea contabilitatii impozitului pe profit, in scopul determinarii si contabilizarii
obiective a consecintelor fiscale curente si viitoare, privind recuperarea valorii contabile a
investitiilor imobiliare;

« tratarea 1in actele normative fiscale modul de determinare a valorii fiscale a
investitiilor imobiliare, utilizata pentru calculul amortizarii fiscale;

 clarificarea in SNC ,Investitii imobiliare” a aspectelor referitoare la ,,in cazul capitalizarii
costurilor ulterioare aferente investitiilor imobiliare se determina costul corectat al obiectului care
substituie costul de intrare”, precum si abordarea contabilitatii costurilor ulterioare aferente

investitiilor imobiliare, in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora;

» excluderea notiunii ,,diferenta de suma” din SNC ,,Diferente de curs valutar side suma”
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pentru a corespunde IFRS si a nu provoca incertitudini in desemnarea investitiilor imobiliare ca

elemente de acoperire impotriva riscurilor legate de cursul valutar.

2.2. Contabilitatea investitiilor imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe valoarea justa

Valoarea justd tot mai des este utilizata in limbajul contabil, aceasta fiind o valoare care
depaseste limitele celorlalte baze de evaluare, utilizate la intocmirea situatiilor financiare. Valoarea
justa se afla in centrul dezbaterilor profesionistilor internationali si ale lumii de afaceri de mai bine
de doua decenii §i se interfereaza in prezent cu procesul international de evaluare, cat si cu cel de
armonizare financiara si contabila [7, p. 72] Largirea ariei de aplicabilitate a acestei valori a fost
favorizata, in special, de dezvoltarea pietelor de capital si de imbunatatirea procesului informational,
de aceea valoarea justd are cei mai multi sustinatori in tarile cu economia axata pe piata de capital.

Cercetarea din prezentul paragraf este axata pe problemele contabilitdtii tranzactiilor cu
investitiile imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe valoarea justa. Aceasta valoare poate crea
dificultati in contabilizarea tranzactiilor cu investitiile imobiliare, deoarece estimarea ei ramane un
proces subiectiv, mai ales ca aceasta trebuie determinata si in lipsa unor piete functionale, precum si
cu aplicarea metodelor alternative, ceea ce implicd multe rationamente profesionale si posibilitatea
manipularii de cei care o estimeaza si o confirma.

De remarcat ca, in unele tari, reglementarile contabile prevad aplicarea valorii juste la
evaluarea investitiilor imobiliare doar in cazul in care aceasta poate fi estimata in mod fiabil, fara
constrangeri si eforturi suplimentare. Astfel, conform normelor contabile FRS 102 ,,The Financial
Reporting Standard applicable in the UK and Republic of Ireland”, aplicabile in Regatul Unit si
Republica Irlanda, evaluarea dupa recunoastere este aplicatd pentru investitiile imobiliare a caror
valoare justa poate fi estimata credibil, fara costuri excesive sau eforturi la fiecare data de raportare.
O entitate trebuie sa contabilizeze toate celelalte investitii imobiliare ca imobilizari corporale dupa
modelul bazat pe cost [156, p. 91].

De asemenea, conform IFRS pentru IMM-uri doar, proprietatile imobiliare a céror valoare
justa poate fi evaluatd in mod fiabil, fara cost sau efort nesolicitat, se contabilizeaza ca investitii
imobiliare. In opinia noastra, abordarile din FRS 102 si IFRS pentru IMM-uri exprima atat avantaje,
cat si dezavantaje. Consideram ca principalul avantaj este faptul ca vor fi eliminate anumite
probleme privind estimarea valorii juste. Astfel, nu va fi necesara determinarea acestei valori pe

piete inactive, cat si prin metode alternative. Dezavantajele pot fi exprimate prin aceea ca nu toate
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proprietatile imobiliare care vor fi transmise in leasing operational vor putea fi atribuite categoriei
investitiilor imobiliare, daca valoarea justa a acestora nu va putea fi determinata in mod fiabil.

Cercetatorul Serban V., referindu-se la valoarea justa, sustine ca aplicarea acestei valori
reprezinta un risc de manipulare a rezultatului, deoarece valoarea justd nu este decat o estimare
contabild care conduce la comportamente de tipul contabilitdtii creative (manipulare contabild).
Acesta remarca ca evaluarea la valoarea justa nu se bucurd de cea mai mare sustinere pe plan
international, deoarece ,,in toate mediile si nu doar in Europa, se constatd o rezistentd fata de
valoarea justa” (Gelard Gil, membru al IASB) [106, p. 14]. Totusi, in opinia noastra, aplicarea
valorii juste la evaluarea investitiilor imobiliare poate fi 0 norma actuald pentru investitori in cazul
in care aceasta va fi determinatd pe o piata activa in mod fiabil, dar nu pe o piata nefunctionala sau
prin metode alternative.

Totodata, autorul in unele lucrari afirma ca un factor important in estimarea valorii juste a
investitiilor imobiliare este identificarea corecta a acestora, fapt din care releva obiectivitatea
contabilizarii lor. La estimarea valorii lor juste, trebuie sa existe siguranta ca aceasta este efectuata
pentru investitia imobiliara recunoscuta, si nu pentru un alt element contabil. Este necesar de tinut
cont ca informatiile aferente evaludrilor la valoarea justa nu trebuie sa fie relevante doar pentru
deciziile investitorilor, dar, in acelasi timp, si credibile, adica obiective si nearbitrare [7, p. 75].

Desi IASB sprijina faptul ca o valoare justa detine cea mai buna capacitate de prognoza pentru
utilizatori, daca este vorba de anticiparea potentialelor de beneficiu viitor in cazul investitiilor
imobiliare, totusi, in viziunea mai multor autori, valoarea justa reprezinta un model de referintd care
caracterizeaza cu aproximatie o imagine perfecta, astfel aceasta fiind mai mult una teoretica, fara
o confirmare reald in practica.

Cu toate acestea, expertul Deaconu A. afirma ca, in contextul celor mai importante
caracteristici calitative ale informatiei contabile, cum ar fi pertinenta si fiabilitatea, valoarea justa
este instrumentul de masura cel mai pertinent mai ales pentru instrumentele financiare, pentru care
in general se pot obtine informatii suficient de fiabile, accentuand ca exemplu ca, ,,valoarea justa
permite un tratament contabil fiabil pentru operatiile de acoperire a riscului valutar” [37, p. 103].

Din deducerile IFRS WORKBOOKS for Accounting Professionals AS 40 INVESTMENT
PROPERTY rezulta ca si o buna parte din institutiile financiare au implicatii in tranzactiile cu
proprietatile imobiliare, proprietatile acestora si a clientilor lor. Clientii bancilor folosesc adesea

proprietatile imobiliare ca garantie pentru creditele bancare, dobandite in scopul desfasurarii si
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dezvoltarii activitatii lor. Implicarea directa a bancilor in tranzactii cu investitiile imobiliare este in
cazul in care acestea detin anumite cladiri si folosesc 0 mica parte din ele pentru activitatea bancara,
iar cea mai mare parte se inchiriaza. In astfel de situatii, asemenea cladiri se contabilizeazi ca
investitii imobiliare. In scopul unei sigurante in creditare, bancile ar trebui si ia in vedere calitatea
evaludrilor aferente investitiilor imobiliare efectuate de catre clientii sdi. Bancile trebuie sa analizeze
impactul 1AS 40 asupra situatiilor financiare ale clientilor sii. In cazul in care clientii bancii
utilizeaza modelul bazat pe valoarea justa la contabilizarea investitiilor imobiliare, veniturile se vor
reflecta in contul de profit, chiar daca nu au fost realizate. Aceste venituri nerealizate nu genereaza
fluxuri de numerar si pot deveni pierderi in perioadele viitoare, daca rezultatele reevaluarii vor fi
semnificative [151, p. 4]. In general, bancile nu constituie portofolii de proprietati de investitii, doar
cu exceptia cazului cand profiturile de la acestea sunt mult mai mari decat cele care pot fi obtinute
din activitatile bancare. De regula, bancile prefera sa utilizeze proprietatile imobiliare in activitatea
lor bancara, deoarece investitiile in proprietati imobiliare implica finantari pe termen mediu si lung si
ar putea avea un efect negativ asupra lichiditatii si numerarului bancii. Totusi, bancile ar trebui sa fie
preocupate de investitiile imobiliare, inclusiv si a clientilor lor, care fac obiectul acordarii de credite,
dat fiind faptul ca acestea pot afecta considerabil fluxurile de lichiditate, precum si numerarul
bancilor. Astfel, sunt necesare revizuiri periodice ale fluxurilor de numerar pentru a se asigura ca
orice nereguli si orice reduceri anticipate a valorilor investitiilor imobiliare inchiriate sa fie
identificate cat mai curand, pentru a fi intreprinse actiunile corespunzatoare [151, p. 5]. Avand in
vedere tendinta actuald orientatd in special spre evaluarea bazatd pe valoarea justd, dupd parerea
noastra, institutiile financiare trebuie sa dea dovada de capacitati de a efectua evaludri detaliate si
justificate care sa asigure stabilitate financiara ca rezultat al estimarii valorii juste a investitiilor
imobiliare. Institutiile financiare ar trebui sa solicite justificari concludente din partea evaluatorilor,
care si poatd fi dovedite atat in managemenul riscului, cat si al referentialului contabil. In caz
contrar, evaludrile §i contabilizarile bazate pe valoarea justd pot fi un factor major in provocarea
unei crize financiare. lar, pentru a o stopa, vor fi necesare multiple mecanisme de protejare, spre
exemplu, gestionare speciala, anumite reglementari bancare, politici financiare, etc. Consideram ca,
in conditiile economice defectuoase ale Republicii Moldova, asemenea prerogative vor fi destul de
dificil de realizat.

In aceasta ordine de idei, de mentionat ci expertii romani Capraru B. si Onofrei M. isi propun

cercetari aprofundate in domeniul imobiliar, astfel venind in intampinarea multor probleme iscate in
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contextul actual, tinand cont de evolutiile datorate crizei financiare, al carei epicentru s-a regasit in
criza creditelor ipotecare din SUA, precum si de faptul ca investitiile imobiliare din Romania au fost
afectate de criza internationala [33].

In contextul abordirilor de mai sus poate fi mentionat ci, problema fundamentald in
contabilitatea investitiilor imobiliare dupa modelul bazat pe valoarea justa este, totusi, procesul
determinarii valorii juste a acestora.

Contabilitatea investitiilor imobiliare dupa modelul bazat pe valoarea justa este conditionata de

anumite elemente fundamentale, conform cérora investitiile imobiliare trebuie sa fie reflectate in

structura patrimoniald a entitdtii i gestionate. Acestea sunt prezentate in tabelul 2.1.

......

Tabelul 2.1. Elementele fundamentale ale contabilitatii investitiilor imobiliare

b

dupa modelul bazat pe valoarea justa

Nr. Elemente Particularitati

crt.
1 2 3

1. | Evaluarea Investitiile imobiliare se evalueaza la cost, plus orice cheltuieli direct
initiala atribuibile tranzactiei.

2. | Evaluarea Investitiile imobiliare se evalueaza la valoarea justa, cu exceptia cand
ulterioara aceasta nu poate fi determinata in mod fiabil pe o baza continua.

3. | Amortizarea Investitiile imobiliare evaluate la valoarea justa nu se amortizeaza.

4. | Ajustarea Ajustarile in valoarea justa a investitiilor imobiliare se reflecta in contul
valorii juste de profit si pierdere.

5. | Imposibilitatea | In cazuri exceptionale, entitatea poate fi lipsiti de posibilitatea de a
determinarii determina valoarea justd a investitiilor imobiliare din lipsa tranzactiilor
valorii juste comparabile si a unor estimari alternative. In astfel de situatii, 0

investitie imobiliard se contabilizeaza conform tratamentului de baza din
IAS 16. Valoarea reziduala a investitiilor imobiliare se presupune a fi
egala cu zero.

6. | Deprecierea Pentru investitiile imobiliare nu se aplica IAS 36. Cerintele acestuia deja
sunt indeplinite prin faptul ca se aplica valoarea justa, care reflecta cel mai
probabil pret obtinut in mod rezonabil pe piata.

7. | Dezvaluirea In cazuri exceptionale, cand care entitatea utilizeazi modelul bazat pe

informatiilor cost conform IAS 16, aceasta trebuie sa prezinte dezvaluiri referitoare la
valorile acestor investitii imobiliare separat de valorile altor investitii
imobiliare.

Sursa: elaborat de autor dupa [6, p. 101]

In baza elementelor din tabelul 2.1, entitatile vor putea, intr-o manierd mai convingatoare, sa ia
decizii privind aplicarea modelului bazat pe valoarea justa la contabilizarea investitiilor imobiliare.
Axand atentia pe elementul privind imposibilitatea determinarii valorii juste, specificat in

tabelul 2.1, de remarcat ca SNC ,,Investitii imobiliare” stipuleaza ca, in cazul in care valoarea justa
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nu poate fi determina in mod credibil, investitia imobiliara se evalueaza conform modelului bazat pe
cost pani in momentul iesirii acesteia. In acest caz, valoarea reziduali a investitiei imobiliare va fi
egala cu zero. [99, p. 70]. Astfel, in cazul investitiilor imobiliare, valoarea reziduala a acestora nu se
determind. Totodata, in contradictie cu prevederile nominalizate, SNC ,,Cheltuieli” mentioneaza ca,
la casarea investitiilor imobiliare, in cazul cand valoarea bunurilor obtinute in urma casarii este mai
micd decat valoarea reziduald a acestora, pierderile rezultate se atribuie la cheltuieli cu active
imobilizate [99, p. 160]. Consideram necesara eliminarea acestor discordante din actele normative
mentionate pentru a nu afecta contabilizarea tranzactiilor cu investitiile imobiliare.

In conformitate cu I1AS 40, daca proprietatea imobiliard utilizatd de posesor devine o investitie
imobiliara, care va fi contabilizatd la valoarea justa, entitatea va aplica 1AS 16 pana la data
modificarii utilizarii. Orice diferentd de la acea datd in valoarea contabild a proprietatii imobiliare se
trateaza ca o reevaluare conform IAS 16 [102, pct. 61].

Conform SNC , Investitii imobiliare”, la determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare,
entitatea poate evalua in ansamblu proprietatile imobiliare, chiar daca ele au fost recunoscute
anterior ca obiecte de evidentd distincte. Drept exemplu de astfel de investitii pot servi:

- echipamentele, cum ar fi lifturi sau aparate de aer conditionat, sunt adesea parte integranta
a cladirii transmise 1n leasing operational si, de aceea, ele sunt incluse in valoarea justa a investitiei
imobiliare, dar nu sunt recunoscute separat ca imobilizari corporale;

- incaperea transmisa in leasing operational, impreuna cu mobilierul de oficiu, este evaluata la
valoarea justa, inclusiv valoarea justd a mobilierului, si nu se recunoaste ca activ separat [99, p. 70].

Totodata, standardul sus mentionat, in contradictie cu reglementarile internationale, nu
specifica cd la determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare nu trebuie evidentiate dublu si
urmatoarele situatii:

- valoarea justa a investitiei imobiliare exclude veniturile din leasing operational angajate sau
platite in avans, deoarece entitatea le recunoaste ca activ separat sau datorie separata;

- valoarea justa a investitiei imobiliare, detinute in temeiul unui contract de leasing reflecta
fluxurile de trezorerie preconizate (inclusiv chiria contingenta care se preconizeaza ca va deveni
scadentd). Prin urmare, daca o evaluare obtinutd pentru o proprietate imobiliard este netd de orice
plati care se preconizeaza ca vor fi efectuate, va fi necesard readaugarea oricarei datorii recunoscute
aferente contractului de leasing pentru a se ajunge la valoarea contabild a investitiei imobiliare,

utilizdnd modelul bazat pe valoarea justa [102, pct. 50].
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Ajustarile in valoarea justa a investitiilor imobiliare, in conformitate cu 1AS 40, se reflecta in
contul de profit si pierdere [102, pct. 35]. Diferentele de valoare care apar in urma modificarii
valorii juste a investitiilor imobiliare, conform SNC ,Investitii imobiliare”, Se contabilizeaza ca
majorare/diminuare a investitiei imobiliare i majorare a veniturilor sau cheltuielilor curente
[99, p. 70]. Astfel, se reflecta ca venituri ajustarile pozitive, rezultate din estimarea valorii juste a
investitiilor imobiliare, si ca cheltuieli ajustarile negative din estimarea acesteia.

De mentionat ca ajustarile in valoarea justa a investitiilor imobiliare pot afecta pozitia financiara
a entitatii. Ajustarile in partea majorarii valorii juste pot impune cresteri de venituri, iar, in consecinta,
acestea pot obliga si impozite mai mari. Totodata, reglementarile fiscale nu trateaza aspectele
abordate. In scopul asiguririi unei stabilitati financiare a entititii, consideram ca diferenta din
majorarea valorii juste a investitiilor imobiliare, care urmeaza a fi reflectata la venituri, ar trebui sa
fie neimpozabila, deoarece in cele mai frecvente cazuri valoarea justi nu poate fi obiectiva. In
acelasi timp, diferenta de valoare din descresterea valorii juste, care urmeaza a fi reflectata la
cheltuieli, ar trebui sa fie nedeductibila.

Planul general de conturi contabile nu reglementeaza modul de inregistrare a investitiilor
imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe valoarea justa, in functie de continutul economic al
acestora. Acest fapt poate provoca incertitudini la contabilizarea tranzactiilor cu investitiile
imobiliare dupa acest model. Drept urmare, poate fi afectata imaginea investitiilor imobiliare in
bilant si respectiv in situatiile financiare. Pentru solutionarea acestor probleme, autorul propune in
anexa 4 principalele inregistrari contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare, evaluate
dupa modelul bazat pe valoarca justa, iar in anexa 5 este ilustrat modul de contabilizare a
tranzactiilor cu investitiile imobiliare conform acestui model in baza unei situatii concrete.
Inregistrarile contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare, evaluate dupa modelul bazat
pe valoarea justa, au fost implementate in practica contabild a entitatilor ,JIcam” SA, ,,Dalia” SA.,
,,unic” SA si,,.Viva and CO” SRL.

Examinari practice aferente contabilizarii tranzactiilor cu investitiile imobiliare cu aplicarea
modelului bazat pe valoarea justa au fost efectuate de catre autor la entitatea ,,Lemi Invest” SA. De
asemenea, au fost analizate anumite aspecte aferente acestei valori la ,Dalia” SA. In urma
investigatiilor efectuate, am ajuns la concluzia ca entitatile autohtone nu dispun de suficienta
experienta privind aplicarea in practica contabild a modelului bazat pe valoarea justa. Totodata,

pentru a evidentia si a face lumind acestui proces, in exemplul 2.1, axat pe informatiile entitatii
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,Dalia” SA, este reflectatd evolutia investitiilor imobiliare in mai multe perioade de gestiune,
variatia acestora in totalul activelor imobilizate, influenta modificarilor valorii juste asupra
rezultatului din activitatea operationald si impactul valorii juste asupra pozitiei financiare a entitatii
in ansamblu.

Exemplul 2.1. In perioada anilor 2012 — 2014 investitiile imobiliare ale entitdtii Dalia SA
reprezinta datele reflectate in tabelul 2.2. Elementele contabile din situatiile financiare in perioada
respectiva exprima datele din tabelul 2.3. Veniturile din leasing si modificarile in valoarea justa a
investitiilor imobiliare sunt redate in tabelul 2.4. In baza informatiilor prezentate in tabelele
nominalizate este descrisa evolutia investitiilor imobiliare in perioada mentionatd, Variatia
investitiilor imobiliare in totalul activelor imobilizate, precum si impactul modificarilor valorii juste
asupra rezultatului din activitatea operationala.

Evolutia investitiilor imobiliare in perioada anilor 2012 - 2014 este prezentata in tabelul 2.2.

Tabelul 2.2. Evolutia investitiilor imobiliare (in lei)

Nr. Operatiuni efectuate Perioada de gestiune
crt. 2014 2013 2012

1 2 3 4 5
1. | Valoarea investitiilor imobiliare la 1 ianuarie 69 124 406 | 5680 608 27 517
2. | Transfer la investitii imobiliare 18 533 44 236 098 -
3. | Ajustari in valoarea justa a investitiilor imobiliare | (424 846) | 16 375803 | 5667 561
4. | Diferente de curs valutar 48 421 2831898 | (14 471)
5. | lesiri de investitii imobiliare - - -
6. | Valoarea investitiilor imobiliare la 31 decembrie 68 766 514 | 69 124 407 | 5 680 607

Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA

Conform informatiilor din tabelul 2.2, in anul 2013, au avut loc transferuri de proprietati
imobiliare utilizate de entitate in categoria investitiilor imobiliare in valoare de 44 236 098 lei,
astfel, producand o majorare in acesta categorie de active. De asemenea, pe parcursul anilor 2012 —
2014, au fost efectuate ajustari in valoarea justa a unor categorii de investitii imobiliare care au avut
impact atat in partea majorarii valorii investitiilor imobiliare, cat si in partea micsorarii acesteia. Prin
urmare, ajustdrile valorii juste a investitiilor imobiliare au influentat valoarea acestora atat pozitiv,
cat si negativ, ca rezultat, acestea constituind: in anul 2012 — 5667 561 lei; in anul 2013 —
16 375 803 lei; inanul 2014 — (—424 846) lei.

In tabelul 2.3 sunt prezentate informatiile privind elementele contabile din situatiile financiare
in perioada anilor 2012 — 2014.
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Tabelul 2.3. Informatii privind elementele contabile (in lei)

Nr. Indicatori Perioada de gestiune
crt. 2014 2013 2012
1 2 3 4 5
1. ACTIVE
1.1 | Active imobilizate
1.1.1 | Investitii imobiliare 68 766 514 69 124 407 5 680 607
1.1.2 | Imobilizari corporale 761 189 510 134 10 913 819
1.1.3 | Imobilizari necorporale 187 525 9493 4 361
1.1.4 | Alte active imobilizate 5804 132 - -
Total active imobilizate 75 519 360 69 644 034 | 16 598 787
1.2 | Active circulante
1.2.1 | Creante comerciale 2 366 978 9430 190 1870 587
1.2.2 | Obiecte de mica valoare si scurta durata 20 298 391 727 -
1.2.3 | Creante ale bugetului - - 6 457
1.2.4 | Numerar in casierie si la conturile curente 1902 842 674 038 2 005904
Total active circulante 4290 118 10 495 955 3882 948
Total active 79 809 478 80139989 | 20481735
2. PASIVE
2.1 | Capital propriu
2.1.1 | Capital social 17 674 17 674 17 674
2.1.2 | Profit nerepartizat 22 603 157 21 225 353 4973 144
2.1.3 | Rezerve (2 711 542) 1251021 (451)
Total capital propriu 19 909 289 22 494 048 4990 367
2.2 | Datorii pe termen lung
2.2.1 | Credite si imprumuturi pe termen lung 54 902 694 50 937 945 -
2.2.2 | Datorii privind leasingul 388 045 - -
Total datorii pe termen lung 55290 739 50 937 945 -
2.3 | Datorii curente
2.3.1 | Credite si imprumuturi pe termen scurt 3132 843 2 699 797 15 128 383
2.3.2 | Alte datorii - 485 829 -
2.3.3 | Datorii comerciale 1476 607 3522 370 362 985
Total datorii curente 4 609 450 6 707 996 15 491 368
Total datorii 59 900 189 57 645941 | 15491 368
Total pasive 79 809 478 80139989 | 20481735

Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA

Din informatiile prezentate in tabelul 2.3 rezulta ca, in totalul activelor entitatii, ponderea cea

mai mare o constituie investitiile imobiliare, valoarea acestora fiind: in anul 2014 — 68 766 514 lei
din totalul de active imobilizate de 75 519 360 lei sau 86,2%; in anul 2013 — 69 124 407 lei din
totalul activelor imobilizate de 69 644 034 lei sau 86,3%; in anul 2012 — 5 680 607 lei sau 27,7%.

Astfel, poate fi concluzionat ca activitatea de baza a entitatii este axata, in special, pe acordarea

proprietatilor imobiliare in leasing operational, calificate la rdndul lor ca investitii imobiliare. De
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asemenea, din datele tabelului 2.3 se constatd ca, in anii 2013 si 2014, investitiile imobiliare
reprezintd ponderea cea mai mare si in totalul activelor entitatii, constituind 86,16 % 1n anul 2014 si
86, 25 % 1in anul 2013.

Variatia investitiilor imobiliare in totalul activelor imobilizate este prezentata in graficul 2.1.
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Graficul 2.1. Variatia investitiilor imobiliare in totalul activelor imobilizate
Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA

Din informatia prezentata in graficul 2.1 rezultd ca, in perioada anului 2013, valoarea
investitiilor imobiliare a avut o crestere semnificativa, iar factorul care a contribuit la majorarea
acesteia este transferul proprietatilor imobiliare utilizate de entitate in categoria investitiilor
imobiliare. Prin urmare, valoarea investitiilor imobiliare s-a majorat de la 5 680 607 lei in anul 2012
la 69 124 407 lei in anul 2013. Totodata, investitiile imobiliare redau si o micsorare nesemnificativa
in anul 2014 comparativ cu anul 2013 in suma de 357 893 lei, constituind 68 766 514 lei. Cea mai
mare parte din aceasta suma micsorata fiind influentata de descresterea valorii juste a unor categorii
de investitii imobiliare in anul 2014. Astfel, poate fi remarcat cad ajustarile in valoarea justd a
investitiilor imobiliare pot avea un impact asupra valorii totale a activelor imobilizate, atat in partea
majorarii, cat si in partea micsorarii lor, influentdnd astfel valoarea totala a activelor detinute de

catre entitate.
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Pentru o analizd mai ampla, in tabelul 2.4 sunt evidentiate, in mod detaliat, veniturile si
cheltuielile aferente tranzactiilor de leasing, ajustarile in valoarea justa a investitiilor imobiliare,
rezultatul obtinut din activitatea operationald, precum si rezultatele financiare in perioadele de
gestiune 2012 — 2014.

Tabelul 2.4. Veniturile, cheltuielile, rezultatele financiare (in lei)

Nr. Indicatori financiari Perioadele de gestiune
crt. 2014 2013 2012
1 2 3 4 5

1. | Venituri din vanzari (leasing) 7950 912 914 557 -

2. | Costul vanzarilor 2 246 087 328 438 -

3. | Profitul brut 5704 825 586 119 -

4. | Alte venituri din activitatea - 21 059 28 800
operationald

5. | Ajustari in valoarea justd a (424 846) 16 375 803 5652 554
investitiilor imobiliare

6. | Cheltuieli administrative 1070591 764 507 79 138

7. | Cheltuieli de depreciere si - 21762 3895
amortizare

8. | Alte cheltuieli din activitatea 686 267 479 081 153 335
operationala

9. | Total cheltuieli din activitatea 2181704 1265 350 236 368
Operationala

10. | Rezultatul din activitatea 3523121 15717 631 5 444 986
Operationala

11. | Venituri din alte activitati 18 842 390 11 153 258 164 220

12. | Cheltuieli din alte activitati 19 985 675 10 618 681 491 803

13. | Diferente de curs valutar (3 965 046) 1251472 -

14. | Rezultatul din alte activitati (5108 331) 1786 049 (327 583)

15. | Profitul pana la impozitare (1585 210) 17 503 680 5117 403

16. | Cheltuieli privind impozitul pe venit - - -

17. | Profit net (pierdere neta) al (1585 210) 17 503 680 5117 403
perioadelor de gestiune

Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA
Din informatiile prezentate in tabelul 2.4, se constata ca, pe parcursul anilor 2013 si 2014, au
avut loc ajustari ale valorii juste a investitiilor imobiliare. Astfel, in anul 2013 majorérile valorii
juste au constituit 16 375 803 lei, iar in anul 2014 s-a produs o micsorare a acesteia cu 424 846 lei.
Totodata, modificdrile in valoarea justd a investitiilor imobiliare au influentat si rezultatul din
activitatea operationala, respectiv si profitul perioadelor de gestiune. Ca urmare, venitul din

activitatea operationala a constituit 3 523 121 lei in anul 2014, mai putin cu 12 194 510 lei
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(3523121 - 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).
In graficul 2.2, este prezentat impactul ajustirilor valorii juste asupra rezultatului din

activitatea operationala.
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Graficul 2.2. Impactul ajustarilor valorii juste asupra rezultatului din activitatea operationala
Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA

Din datele graficului 2.2 se constata ca, in anii 2012 — 2014, au avut loc atat cresteri, cat si
descresteri in valoarea justd 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 0,42 mln.lei in 2014. Se evidentiaza anul 2013 cu un venit de 15,72 mln. lei si anul
2012 cu 5,44 min. 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 mln. lei.

Datele prezentate n grafic denota ca ajustdrile in valoarea justd a investitiilor imobiliare au
impact atat pozitiv, cit si negativ asupra rezultatului din activitatea operationald, care la randul lor
influenteaza pozitia financiard a entitatii. De mentionat ca valoarea justd a investitiilor imobiliare
poate exprima imagine obiectivd in bilant, doar atunci cand aceasta este determinata in baza

preturilor stabilite pe o piatd activa. Consideram ca, in cele mai frecvente cazuri, pe pietele
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imobiliare din Republica Moldova valoarea justd nu va putea asigura obiectivitate, avand 1n vedere
cd, in cea mai mare parte, acestea sunt putin functionale.

Conform IAS 40, valoarea justa a investitiei imobiliare poate fi determinata si prin actualizarea
fluxurilor de numerar viitoare, modalitatea determinarii acesteia este ilustrata in exemplul 2.2.

Exemplul 2.2. Entitatea detine o cladire (investitie imobiliara), care urmeaza a fi inchiriatd
pentru o perioada de 5 ani. Chiria anuala este stabilita in marime de 3 000 000 lei. Dobdnda
anuala practicata pe piata financiara este estimata la 12%.

Datele privind determinarea valorii juste prin actualizarea fluxurilor de numerar viitoare sunt
prezentate in tabelul 2.5.

Tabelul 2.5. Determinarea valorii juste prin actualizarea
fluxurilor de numerar viitoare

Nr. Perioada Suma anuala de Rata de Valoarea Dobanda
crt. (ani) incasat actualizare actualizata anuala
a viitoarelor
incasari
1 2 3 4 5 6
1. 2014 3 000 000 1,76 1704 545 1 295 455
2. 2015 3 000 000 1,57 1910 828 1089172
3. 2016 3 000 000 1,41 2 127 659 872 341
4, 2017 3 000 000 1,25 2 400 000 600 000
5. 2018 3 000 000 1,12 2678571 321 429
6. Total 15 000 000 10 821 603 4178 397

Sursa: elaborat de autor

Conform datelor prezentate in tabelul 2.5, valoarea justa a investitiei imobiliare (cladire) este
egala cu valoarea actualizata a viitoarelor 1incasari anuale si constituic 4 178 397 lei. Drept
urmare, prin actualizare, este stabilita valoarea prezentd (actualizati) a unei sume viitoare de
numerar, care reflectd o platd sau o incasare. Aceasta permite compararea la data evaluarii a
fluxurilor de venit care vor fi generate in perioadele viitoare.

In cazul in care entitatea preconizeazi ci valoarea actualizati a platilor sale aferente unei
investitii imobiliare (altele, decat platile aferente datoriilor recunoscute) poate depasi valoarea
actualizata a incasarilor de numerar aferente, conform IAS 40, trebuie sa aplice 1AS 37 pentru a
determina daca se recunoaste o datorie si cum sa fie evaluata aceasta [102, pct. 52].

In conformitate cu IAS 37, o datorie cu plasare in timp sau valoare incertd reprezinti un
provizion [102, pct. 10]. Provizioanele se disting de alte datorii, avand in vedere incertitudinea

legata de exigibilitatea sau valoarea viitoarelor iesiri de resurse necesare stingerii datoriei. Un
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provizion poate fi recunoscut in cazul in care: entitatea are o obligatie actuala (legala sau implicita),
generata de un eveniment trecut; este probabil, pentru decontarea obligatiei, sa fie necesara o iesire de
resurse, incorporand beneficii economice; poate fi realizatd o estimare fiabila a valorii obligatiei.
Daca nu sunt indeplinite aceste conditii, un provizion nu poate fi recunoscut [102, pct. 10, 14]. Din
conditiile expuse, rezulta ca provizionul reprezinta o subclasa de datorii. Conform Cadrului general
conceptual pentru raportarea financiara, datoriile sunt obligatii curente ale unei entitati rezultate din
evenimente anterioare, a caror stingere se asteaptd sa determine o iesire de resurse, concretizate in
beneficii economice ale entitatii [21]. Ca urmare, doar intentia fara obligatie este insuficienta pentru
a legitima constituirea unui provizion. Astfel, pentru recunoasterea unui provizion, in cazul
investitiilor imobiliare, este necesar sa persiste obligatia. O obligatie implicita poate fi datoria care
rezultd din actiunile entitdtii prin stabilirea unei practici anterioare, prin politica de contabilitate a
entitatii sau din anumite declaratii specifice, fiind asigurati, totodata, si de faptul ca participantii la
tranzactii i1 asuma anumite responsabilitdti in executarea obligatiilor.

Trebuie de avut in vedere cd, in multiple cazuri, in practica contabild, provizioanele sunt
utilizate deseori pentru diminuarea rezultatului financiar prin suplimentarea cheltuielilor atunci cand
se inregistreaza profit si contribuie la imbunatétirea rezultatului si atunci cind se reiau la venituri in
exercitiile financiare cu performante mai joase.

Savantul Feleaga N. remarca c4, in unele tari, ca, spre exemplu Elvetia, constituirea de rezerve
latente, in special supraestimarea provizioanelor, este o operatie perfect legald. Pentru analistul
extern, sintagma arma de ,,deconspirare” a ,,fardarii” pozitiei financiare si performantelor prin astfel
de manevre este examinarea retroactiva a situatiilor financiare, operatic ce va permite sd se
descopere insuficientele sau excesele in materie de provizionare, fard ca, totusi, sd fie posibild
depistarea cauzelor anomaliilor: erori de estimare sau o vointa deliberatda de a manipula rezultatele
exercitiului [49, p. 58].

in conformitate cu IAS 37, provizionul se utilizeazi numai pentru cheltuielile recunoscute
initial. Acoperirea unor cheltuieli dintr-un provizion care a fost recunoscut initial pentru alt scop ar
ascunde impactul a doud evenimente diferite [102, pct. 61 — 62]. Unele aspecte in acest sens, sunt
expuse si in lucrarile savantului autohton Bucur V. [18, p. 67 — 74]. Astfel, in cazul investitiilor
imobiliare provizioanele trebuie sa fie recunoscute numai pentru cheltuielile initiale. Acestea trebuie
sa fie reanalizate la fiecare data de raportare si ajustate astfel incat sa reflecte cea mai buna estimare

curentd. Daca nu mai exista probabilitate ca pentru decontarea obligatiei va fi necesara o iesire de
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resurse cu beneficii economice, provizionul trebuie reluat. De mentionat ca, conform Codului fiscal,
provizioanele neutilizate reprezinta surse de venit impozabile [24, art. 18].

Modul de constituire, anulare si reluare a provizionului, avand ca obiect o investitie imobiliara,
este prezentat in exemplul 2.3.

Exemplul 2.3. Entitatea ,, Dalia” SA detine o cladire evaluatd in momentul achizitionarii la
valoarea de 10 000 000 lei. Conducerea entitatii decide transmiterea cladirii in leasing operational
pentru o perioada de 3 ani pentru o suma de 300 000 lei pe an. Durata de functionare utila a
cladirii este 50 ani, fiind deja utilizata 15 ani. La finele primului an de la incheierea contractului de
leasing, se constata ca valoarea cladirii a ajuns de la 10 000 000 lei la 8 000 000 lei din cauza
unei scideri Conjuncturale a pretului la categoria vespectiva de cladiri. In anul urmdtor, valoarea
cladirii creste pana la 9 000 000 lei, fiind favorizata de constructia unor spatii comerciale in
preajma acesteia.

Conform conditiilor din exemplul 2.3, rezulta ca, dupa primul an de leasing operational, este
necesara constituirea provizionului ca efect al diminuarii valorii cladirii. Ca rezultat, provizionul va
constitui 2 000 000 lei (10 000 000 — 8 000 000). In anul urmitor, pe motiv ci valoarea cladirii este
in crestere, provizionul trebuie anulat la diferenta de suma ce depaseste valoarea cladirii, astfel
valoarea provizionului va constitui 1 000 000 lei (9 000 000 + 2 000 000 — 10 000 000).

Din abordarile prezentului paragraf, poate fi concluzionat ca, in contabilitatea investitiilor
imobiliare dupa modelul bazat pe valoarea justa, cea mai mare problema este procesul determinarii
acesteia. Dupa cum a fost mentionat si in capitolul precedent, unul din principalii factori fiind lipsa
pietelor active, precum si lipsa unor reglementari care ar aborda caracteristicile unei piete imobiliare
ca fiind activa sau inactiva in contextul investitiilor imobiliare. De asemenea, un impact negativ are
si faptul cd valoarea justd trebuic determinatd si in baza unor metode alternative. Elementele
nominalizate, pot influenta semnificativ cresterea sau descresterea preturilor investitiilor imobiliare
in timp, cat si stabilirea unor preturi neadecvate acestora. Ca urmare, in asemenea situatii, pot fi
impuse ajustari in valoarea justa a investitiilor imobiliare, care, la randul lor, pot afecta pozitia
financiara a entitatii. Consideram ca intr-o anumitd masura, aceste probleme ar putea fi solutionate
prin reglementari nationale axate pe normele internationale, care sa stabileasca conceptul valorii
juste si modalitatea determindrii acesteia in contextul investitiilor imobiliare.

Anumite probleme din contabilitatea investitiilor imobiliare dupad modelul bazat pe valoarea

justa ar putea fi eliminate si prin realizarea urmatoarelor masuri:
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+ abordarea in Planul general de conturi contabile a modului de inregistrare a investitiilor
imobiliare dupa modelul bazat pe valoarea justa, in functie de continutul economic al acestora;

« tratarea in actele normative fiscale a aspectelor ce tin de ajustarea valorii juste a
investitiilor imobiliare;

+ eliminarea din reglementarile nationale a elementelor care favorizeaza aspectele juridice
si fiscale in defavoarea celor economice, tinand cont cd baza impozabila, de regula, se stabileste in
baza costului, iar intocmirea situatiilor financiare in doua ipostaze, la cost si la valoarea justa, nu

poate fi justificabild in raportul dintre beneficiu si cost.

2.3. Contabilitatea investitiilor imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe cost

Cel mai privilegiat mod de tinere a contabilitatii este modelul bazat pe cost care impune
inregistrarile In contabilitate a activelor si pasivelor la costul consemnat in documentele justificative.
Cu acest cost figureaza in contabilitate de la intrare si pana la iesire, putand fi substituit prin alte
preturi sau modificat prin reevaluare. Costul, avand un caracter obiectiv, poate fi usor verificat prin
compararea cu documentele primare care stau la baza inregistrarii tranzactiilor. De asemenea, costul
reda o corelatie perfecta intre sumele prezentate in bilant si cele din situatia fluxurilor de numerar.
Cu toate acestea, acest model prezinta informatii din trecutul investitiilor imobiliare, dar nu din
perspectiva acestora, in timp ce in relatiile economiei de piatd investitorii sunt cel mai mult
interesati de viitorul activitatii desfasurate. Contabilizand investitiile imobiliare dupa acest model,
in opinia noastrd, nu va putea fi asiguratd comparabilitatea informatiei in timp, precum si
satisfacerea obiectivului principal al informatiei financiare, si anume, de a fi utila diferitor utilizatori
in procesul decizional.

Totusi, conform reglementarilor internationale, modelul bazat pe cost este acceptat la
juste a acestora in mod fiabil, astfel, prioritate avind modelul bazat pe valoarea justid. Totodata,
acest fapt nu este evidentiat in SNC ,Investitii imobiliare”, ceea ce poate afecta obiectivitatea
alegerii modelului de evaluare a investitiilor imobiliare. Pornind de la ideia ca procedeul cel mai
acceptabil in reflectarea performantei unei entitati este, totusi, prin intermediul rezultatelor
financiare, in cazul aplicarii acestui model la contabilizarea investitiilor imobiliare, in opinia
noastra, se pot crea incertitudini in obiectivitatea indicatorilor din situatiile financiare. Astfel,

alegerea obiectiva a modelului de evaluare a investitiilor imobiliare poate asigura obiectivitate la
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determinarea indicatorilor financiari. De aceea consideram necesar de accentuat in SNC ,Investitii

imobiliare” modelul preponderent la evaluarea investitiilor imobiliare dupa recunoasterea acestora.
Contabilitatea investitiilor imobiliare dupd modelul bazat pe cost este determinatd de

elementele fundamentale prezentate in tabelul 2.6, conform carora investitiile imobiliare trebuie sa

fie reflectate in structura patrimoniald a entitatii si exploatate.

......

imobiliare dupa modelul bazat pe cost

Nr. Elemente Particularitati

crt.

1 2 3

1. | Evaluarea initiala Investitiile imobiliare se evalueaza la cost, plus orice costuri
direct atribuibile.

2. | Evaluarea ulterioara Investitiile imobiliare se evalueaza la cost fard amortizarea
cumulata si orice pierdere din depreciere.

3. | Amortizarea Amortizarea se calculeaza 1n conformitate cu I[AS 16.
Valoarea amortizarii se recunoaste ca cheltuiala/costuri.

4. | Reevaluarea valorii Nu se aplicd modelul reevaluarii din IAS 16.

contabile
5. | Deprecierea In cazul constatirii unor indicii de depreciere a investitiilor

imobiliare, se aplica prevederile din IAS 16 si IAS 36.
Pierderile din depreciere se recunosc in contul de profit si

pierdere.
6. | Dezvaluirea In scopul prezentdrii de informatii, in situatiile financiare se
informatiilor prezinta dezvaluiri privind valoarea justa a investitiilor

imobiliare. Daca entitatea nu poate determina valoarea justa in
mod credibil, trebuie sd explice motivele pentru care valoarea
justd nu poate fi stabilita.

Sursa: elaborat de autor dupa [6, p. 102].

Elementele din tabelul 2.6 sunt o dovada ca investitiile imobiliare, contabilizate dupa modelul
bazat pe cost, sunt prezentate in bilant la valoarea de intrare, figurand in contabilitate cu acest cost
pana la iesire, care nu pot fi substituite prin alte costuri sau modificate prin reevaluare.

Conform IAS 40, o entitate, care opteazd pentru modelul bazat pe cost, trebuie sa evalueze
toate investitiile imobiliare conform prevederilor IAS 16 pentru acel model [102, pct. 56]. Daca
entitatea aplica pentru prima datd TAS 40 si opteaza pentru utilizarea modelului bazat pe cost,
aceasta aplica IAS 8 oricarei modificari a politicilor contabile care intervine in momentul aplicarii
acestuia. Efectul modificarii politicilor contabile include reclasificarea oricarei sume detinute in

surplusul din reevaluare pentru investitiile imobiliare [102, pct. 83].
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In procesul utilizarii, investitiile imobiliare (clidiri) isi pierd din valoare, fiind consumate
treptat, concomitent cu avantajele obtinute din acestea. Ca urmare, 1n fiecare exercitiu financiar se
stabileste o cheltuiald echivalentd cu avantajele obtinute, care reprezintd amortizarea acestora si se
contabilizeaza conform IAS 16. Acest standard, defineste amortizarea ca 0 alocare sistematica a
valorii amortizabile a unui activ pe intreaga durata de viata utila si este determinata dupa deducerea
valorii reziduale a acestuia [102, pct. 6]. In cazul investitiilor imobiliare, valoarea reziduala se
presupune a fi egala cu zero, astfel, acestea trebuie amortizate pana la valoarea zero de-a lungul
duratei de viata utila estimatd, sau panda in momentul iesirii acestora din entitate. Cheltuielile cu
amortizarea, conform IAS 16, se recunosc in contul de profit si pierdere, numai daca nu sunt incluse
in valoarea contabila a unui alt activ [102, pct. 48].

Conform SNC ,Investitii imobiliare”, amortizarea investitiilor imobiliare se reflectd ca
majorare concomitenta a cheltuielilor curente si amortizarea investitiilor imobiliare [99, p. 71].
Totodata, notiunea de ,,cheltuieli curente” nu este prevazuta in SNC ,,Cheltuieli”. Planul general de
conturi contabile, la fel, nu specifica asemenea categorie de cheltuieli, care sa evidentieze un cont
(subcont) aferent amortizarii investitiilor imobiliare. In lucrarile savantului autohton Nederita A., de
asemenea, nu este tratata semnificatia acestor cheltuieli [82, p. 41 — 54]. Consideram ca aceste
neclaritati, pot crea dificultati la contabilizarea amortizarii investitiilor imobiliare si pot afecta atat
clasa cheltuielilor activitatii operationale, cat si cheltuielile altor activitati ale entitatii, iar, in
consecinta, poate fi afectatd situatia de profit si pierdere. Autorul recomanda eliminarea acestor
neclaritati in actele sus mentionate, si propune ca cheltuielile cu amortizarea, sa se reflecte la contul
811 , Activitati de baza”, in cazul in care investitiile imobiliare constituie activitatea de baza, iar la
contul 714 , Alte cheltuieli din activitatea operationala” daca reprezinta activitati suplimentare.

IAS 16 prevede diverse metode de amortizare a proprietatilor uzurabile, expuse in figura 2.4.

~

Metode de
amortizare
l B ™ l ™
Metoda liniars Metoda amortizarii Metoda unitétilor
degresive de productie

Fig. 2.4. Metode de amortizare a proprietatilor uzurabile
Sursa: elaborat de autor dupa 1AS 16 [102, pct. 62]
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Din metodele de amortizare prezentate in figura 2.4, consideram ca metoda care ar reflecta
cel mai fidel ritmul preconizat de consum al beneficiilor economice viitoare, inglobate in investitiile
imobiliare (cladiri), poate fi metoda liniara.

Conform IAS 16, valoarea amortizabila a unui activ trebuie alocata in mod sistematic pe
durata sa de viata utila [102, pct. 50]. In conformitate cu standardul mentionat, amortizarea liniard
are drept rezultat o cheltuiala constanta de-a lungul duratei de viata utila, daca valoarea reziduala a
activului nu se modifica. Consideram ca amortizarea investitiilor imobiliare trebuie sa fie calculata
pe baza unui plan de amortizare intocmit pentru intervalul cuprins intre data recunoasterii
investitiilor imobiliare si data recuperarii integrale a valorii lor. in asemenea mod, valoarea
amortizabila a investitiilor imobiliare se va aloca sistematic pe toata durata de viata utild a lor.

Autorii Buse L. si Ganea M. remarca ca amortizarea, in general, are rolul de resursa pentru
finantarea investitiilor, pentru reinnoirea activelor uzate, iar, in calitate de element al costurilor,
influenteazi evolutia rezultatelor financiare ale unei firme. In acest sens, importanta amortizirii este
legata de impactul fiscal al acesteia, respectiv de posibilitatea deducerii cheltuielilor cu amortizarea
din baza de calcul a impozitului pe profit si a diminuarii pe aceasta cale a obligatilor de plata catre
bugetul statului [20, p. 8].

La nivel national, amortizarea fiscala este reglementata de Codul fiscal. Aceasta se calculeaza
pe baza duratelor normale de functionare stabilite in Catalogul mijloacelor fixe si activelor
nemateriale. Conform acestui act, nu se includ in componenta mijloacelor fixe si se raporta la
investitii sau la stocuri de marfuri si materiale: cladirile, constructiile speciale si alte obiecte pe care
entitatea nu le utilizeaza in activitatea sa operationala si sunt destinate pentru scopuri investitionale
[22, p. 13]. Astfel, conform catalogului mentionat, cladirile clasificate ca investitii imobiliare in
scopuri fiscale nu pot fi raportate la categoria cladiri ce fac obiectul mijloacelor fixe. Totodata,
conform Regulamentului privind evidenta si calcularea uzurii mijloacelor fixe in scopuri fiscale,
pentru proprictatea ce reprezinta investitii efectuate in mijloacele fixe, care fac obiectul unui
contract de leasing operational, locatiune, concesiune si arendad, amortizarea se calculeaza in modul
stabilit pentru categoria de proprietate la care se atribuie mijloacele fixe respective [94, p. 4]. In
opinia noastra, prevederile sus mentionate exprima dezacord in abordare referitor la investitiile ce
nu fac obiectul mijloacelor fixe si care fac obiectul calculdrii amortizarii. Avand in vedere lipsa unor
reglementari care ar aborda aspectele fiscale ale investitiilor imobiliare, consideram necesara

reglementarea acestora pentru a nu crea impedimente la determinarea venitului impozabil.
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Durata de functionare utila a unui activ, conform IAS 16, este definitd in sensul utilitatii
preconizate a activului pentru entitate. Politica entitatii privind gestionarea activelor poate implica
cedarea activelor dupa o perioada de timp specificatd sau dupa consumarea unei proportii specificate
din beneficiile economice viitoare inglobate in activ. Prin urmare, durata de viata utild a unui activ
poate fi mai scurtd decat durata sa de viatd economicad. Estimarea duratei de viatd utila a activului
este o problema de rationament bazata pe experienta entitatii cu active similare [102, pct. 57].

Entitatile care aplici SNC determind durata de functionare utild a investitiilor imobiliare
conform SNC ,,Imobilizari necorporale si corporale”, luand in considerare: modul de utilizare a
obiectului; starea reala a acestuia si amortizarea fizica preconizata, care depinde de conditiile de
exploatare (numdrul de ture/schimburi in care se utilizeaza obiectul, programul de reparatii practicat
de entitate), invechirea (uzura) morala a obiectului; restrictiile juridice privind posibilitatea folosirii
obiectului, cum ar fi termenul contractului de leasing, etc. [99, p. 62].

In conformitate cu TIAS 16, valoarea reziduald si durata de viatd utild ale unui activ trebuie
revizuite cel putin la fiecare sfarsit de exercitiu financiar si, daca asteptarile se deosebesc de alte
estimari anterioare, modificarile trebuie contabilizate ca modificari a unor estimari contabile in
conformitate cu IAS 8 [102, pct. 51]. Valoarea reziduala a unei investitii imobiliare se considera a fi
egala cu zero, de aceea revizuirea acesteia nu este necesara. Totodata, durata de functionare utild a
acestora urmeaza a fi revizuita la fiecare data de raportare. Necesitatea reexaminarii duratei de
functionare utila a investitiilor imobiliare poate fi conditionatd de anumiti factori, principalii dintre

care sunt prezentati in figura 2.5.

Comiterea unor erori la
determinarea duratei de
functionare utila la
inceputul utilizarii

Principalii factori de care este
conditionatd reexaminarea duratei de Dupa efectuarea amenajarii
functionare utila a investitiilor sau Imbunatatirii investitiei
imobiliare imobiliare

In cazul modificarii
utilizarii activului ca
investitie imobiliara

Fig. 2.5. Principalii factori care conditioneaza reexaminarea
duratei de functionare utild a investitiilor imobiliare

Sursa: elaborat de autor
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Analizand factorii prezentati in figura 2.5, poate fi constatat ca astfel de situatii pot avea loc
destul de frecvent in practica, de aceea, in cazul aparitiei UnOr asemenea situatii, reexaminarea
duratei de functionare utild a investitiilor imobiliare va fi o necesitate.

De remarcat ca, la revizuirea duratei de functionare utila a investitiilor imobiliare, urmeaza de
corectat si amortizarea calculata. Calculul amortizarii investitiilor imobiliare, in cazul revizuirii
duratei de functionare utila a acestora, este ilustrat in anexa 6.

In conformitate cu Legea privind protectia consumatorilor, un viciu (deficientd) a unui produs,
serviciu, care le face necorespunzatoare cerintelor prescrise sau declarate, poate fi constatat numai
in timpul utilizarii si/sau pastrarii acelui produs, serviciu [71, art. 1]. In context, putem mentiona ca,
ca urmare a exploatarii investitiilor imobiliare, in cele mai frecvente cazuri, acestea se pot deprecia.

Totodata, examindrile efectuate dovedesc ca problemele deprecierii investitiilor imobiliare nu
sunt suficient abordate. Unii cercetatori, spre exemplu Vahrusina M., nu dezvaluie problemele
deprecierii investitiilor imobiliare care reies din reglementarile internationale [118, p. 2 — 11].

Conform IAS 36 ,,.Deprecierea activelor”, un activ poate fi considerat depreciat atunci cand
valoarea contabila depdseste valoarea sa recuperabild (maximul dintre pretul net de vanzare si
valoarea de utilizare) [102, pct. 8]. Valoarea de utilizare reprezinta valoarea actualizata a fluxurilor
de numerar viitoare, preconizate sa fie obtinute de la un activ sau de la o unitate generatoare de
numerar. Valoarea recuperabild a unui activ sau a unei unitati generatoare de numerar reprezinta cea
mai mare valoare dintre valoarea sa justd minus costurile asociate cedarii si valoarea sa de utilizare
[102, pct. 5]. in conformitate cu Ghidul pentru intelegerea si aplicarea IAS 40, in cazul investitiilor
imobiliare, nu este necesar ca totdeauna sa se determine pretul net de vanzare si valoarea de utilizare
a acestora. Daca macar una din valorile mentionate depaseste valoarea contabila, investitia
imobiliard nu poate fi considerata depreciata, de aceea estimarea celei de-a doua valori nu este
necesara. Totodata, in situatia in care nu poate fi determinat pretul net de vanzare din cauza lipsei
unei baze argumentate privind estimarea obiectivd, valoarea recuperabild a investitiei imobiliare
poate fi considerata ca fiind valoarea ei de utilizare [59, p. 83]. Autorul in unele lucrari accentueaza
ca, la determinarea valorii de utlizare, este important sa se tind cont de estimarile fluxurilor viitoare
de numerar, care se referd, in special, la: asteptarile in legatura cu posibile variatii ale sumelor sau
perioadelor referitoare la aceste fluxuri de numerar; valoarea — timp a banilor, reprezentatd de rata
de dobanda fara riscul de pe piatd; pretul pentru nivelul de incertitudine inerent activului; alti factori,

precum nelichiditatea pe care participantii de pe piatd o vor reflecta In valorizarea fluxurilor de
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numerar viitoare, pe care entitatea se asteapta sa le obtina de la activul respectiv. Totodata, autorul
remarca ca standardele contabile, asa cum nu ofera 0 modalitate clara de calcul sau de estimare a
valorii juste, nu ofera nici o0 modalitate clara de estimare a valorii de utilizare. Ca urmare, valoarea
de utilizare, ca si valoarea justd, este foarte subiectiva, bazandu-se pe parametri sau factori foarte
dificil de determinat in realitate [13, p. 80 - 81].

Potrivit Bazelor evaluarii, deprecierea este definita ca fiind o pierdere a utilitatii unui activ,
cauzata fie de deteriorarea fizica, fie de schimbarile tehnologice ale schemelor de evolutie a cerert,
fie de modificarile mediului inconjuritor care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare. in teoria si
practica evaluarii, exista anumite forme ale deprecierii: depreciere fizica, depreciere functionala si
depreciere economica. Deprecierea fizica este o pierdere a utilitatii, cauzata de deteriorarea fizica a
activului sau a componentelor sale, ca efect al varstei sale si a utilizarii in conditii normale, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Deprecierea functionala este o pierdere de utilitate, cauzata
de ineficientele activului, in comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-0 pierdere de
valoare. Deprecierea economica este orice pierdere de utilitate, cauzata de factori economici sau de
localizare externi activului, ceea ce conduce la o pierdere de valoare. Aceasta este denumita in mod
obignuit depreciere economica atunci cand factorii externi se referd la modificari ale ofertei sau
cererii pentru acest activ sau pentru produsele fabricate de acesta. Pentru proprictatea imobiliara,
deprecierea externa poate avea loc si din cauza deteriorarii localizarii, spre exemplu, schimbari de
infrastructura locala, a conditiilor de mediu sau a modificarilor demografice [3, p. 9-11].

Consideram ca deprecierea investitiilor imobiliare, in cele mai frecvente cazuri, poate fi
manifestata prin reducerea calitatilor de utilizare a acestora din punct de vedere al investitorului,
exprimata prin diminuarea valorii acestora, ca rezultat al actiunii anumitor factori. De regula,
deprecierea investitiillor imobiliare este strans legatd de factorul timpului, precum si de ciclul
functional al acestora (In special, al cladirilor), care pot manifesta o pierdere continud a calitatii de
consum. Totodata, deprecierea functionald pentru investitiile imobiliare poate fi atat recuperabila,
cat si nerecuperabila. Deprecierea recuperabild poate fi posibila din punct de vedere fizic si eficienta
din punct de vedere economic. De obicei, deprecierea recuperabild include marimea cheltuielilor
legate de inlaturarea unora din elementele deprecierii investitiei imobiliare, care vor contribui la
majorarea valorii acesteia. Deprecierea nerecuperabila poate fi constatata in cazul in care cheltuielile
pentru inlaturarea elementelor deprecierii investitiei imobiliare vor fi mai mari decat cresterea

probabild a valorii acesteia.
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In conformitate cu 1AS 36, daca exista un indiciu cu privire la posibila depreciere a unui
activ, acesta poate indica faptul cd durata de viata utild ramasa, metoda de amortizare sau valoarea
reziduala a activului trebuie revizuita si ajustata, chiar daca nu Se recunoaste nici o pierdere din
deprecierea activului [102, pct. 17]. La finele fiecarei perioade de raportare, entitatea trebuie sa
estimeze daca exista indicii ale deprecierii activelor. Daca sunt identificati astfel de indicii, aceasta
trebuie sa estimeze valoarea recuperabila a activului respectiv [102, pct. 9]. Rezulta ca, indiferent
daca nu exista nici un indiciu de depreciere a investitiilor imobiliare, acestea trebuie sa fie testate
anual prin compararea valorii contabile cu valoarea recuperabild a acestora.

Conform IAS 36, la evaluarea masurii in care exista indicii de depreciere a activelor, entitatea
trebuie sd ia in considerare atat surse interne de informatii, cat si surse externe [102, pct. 12].
Asemenea surse urmeaza a fi luate in considerare si la stabilirea indiciilor de depreciere a
investitiilor imobiliare. Principalele surse de informatii sunt prezentate in tabelul 2.7.

Tabelul 2.7. Surse de informatii utilizate la determinarea indiciilor
de depreciere a investitiilor imobiliare

Nr. | Categorii Informatii aferente surselor utilizate
crt. | desurse
1 2 3
1. | Surse determinarea amortizarii fizice si/sau uzurii morale;
interne schimbdrile semnificative cu efect negativ asupra entitatii (planuri de

intrerupere sau restructurare a activitatii entitatii cdreia 11 apartine investitia
imobiliard, sau de cedare inainte de data anterior asteptata);

informatiile care indicad ca performanta economica a investitiei imobiliare este
sau va fi mai mica decat estimarea initiala.

2. | Surse scaderea considerabilad a valorii de piata a investitiilor imobiliare;

externe modificarile semnificative cu efect negativ asupra entitatii din mediul
tehnologic, de piata, economic, juridic, etc.;

cresterea ratelor dobanzilor sau alte rate ale rentabilitdtii investitiilor
imobiliare de pe piatd, care pot afecta rata de actualizare utilizata la
determinarea valorii de utilizare a investitiilor imobiliare §i sd scada
semnificativ valoarea recuperabila a acesteia;,

valoarea contabild a investitiei imobiliare depaseste capitalizarea sa de piata.

Sursa: elaborat de autor dupa IAS 36 [102, pct. 12]

Sursele de informatii prezentate in tabelul 2.7 dovedesc ca stabilirea indiciilor de depreciere a
investitiilor imobiliare, in special dupa cele externe, este un procedeu destul de complicat, care
implicd studierea si analiza unor informatii dificil de obtinut in activitatea practica. Totusi, In cazul
in care aceste surse vor fi implicate adecvat in proces, poate fi posibila determinarea obiectiva a

indiciilor de depreciere a investitiilor imobiliare.
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Indicii, care dovedesc ca investitiile imobiliare pot fi depreciate, sunt prezentati in figura 2.6.

dificultatea financiara
semnificativd, probabilitatea
ridicatd de faliment sau de
altd reorganizare financiara

incalcarea conditiilor
contractului privind
indeplinirea obligatiilor de

Indicii privind plata
deprecierea
investitiilor ) . o
imobiliare existenta unei pierderi din

depreciere generata de
investitia imobiliara intr-0
perioada de gestiune
anterioara

disparitia unei piete active

pentru investitia imobiliara

respectiva, cauzata de unele
dificultéti financiare

Fig. 2.6. Indicii de depreciere a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor

Indicii de depreciere din figura 2. 6, pot asigura entitatea ca investitiile imobiliare ar putea fi
depreciate, iar in functie de acestia, va putea fi determinata pierderea din deprecierea investitiilor
imobiliare.

La nivel national, deprecierea activelor este reglementata de SNC ,,Deprecierea activelor”.
Avand in vedere caracterul specific al investitiilor imobiliare, acest standard nu dezvaluie
clementele de baza care ar determina deprecierea acestora. Lipsa unor asemenea dezvaluiri poate
complica procesul determinarii deprecierii investitiilor imobiliare, iar, ca consecinta, poate sa nu fie
exprimata obiectiv starea reald a acestora. De aceea consideram necesara abordarea in standardul sus
mentionat a fundamentelor care stau la baza deprecierii investitiilor imobiliare.

in conformitate cu 1AS 36, suma, cu care valoarea contabild a unui activ sau a unei unitati
generatoare de numerar depaseste valoarea sa recuperabila, reprezinta o pierdere din depreciere
[102, pct. 6] care se recunoaste in profit sau pierdere [102, pct. 60].

In partea ce tine de investitiile imobiliare, 0 pierdere din depreciere poate apirea atunci cand

valoarea neta contabila este mai mare decat valoarea care poate fi recuperata prin vanzarea sau prin
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utilizarea continua a acestora. Totodata, valoarea care poate fi recuperatd prin vanzare trebuie sa fie
determinata de pretul practicat pe o piata activa sau de pretul tranzactiilor cu investitiile imobiliare
similare. Valoarea de utilizare, de reguld, se determina prin actualizarea fluxurilor viitoare de
numerar, generate de investitiile imobiliare aflate in exploatare. Se presupune ca cel mai dificil in
practica actualizarii fluxurilor de numerar viitoare, poate fi determinarea ratei de actualizare, de
aceea cel mai frecvent se utilizeaza rata curentd de piata a dobanzii pentru un activ similar.
Concomitent, trebuie de tinut cont si de starea fizica si morala a investitiilor imobiliare la momentul
actual, fard a lua in considerare cheltuielile care ar putea fi suportate ulterior cu scop de modificare
a valorii acestora. In context, reprezentim modul de determinare si contabilizare a pierderilor din
deprecierea investitiilor imobiliare in anexa 7.

In cazul in care entitatea preconizeaza ca valoarea actualizati a platilor aferente unei investitii
imobiliare (altele, decat platile privind datoriile recunoscute) poate depasi valoarea actualizata a
incasarilor de numerar aferente, aplica IAS 37 pentru a determina daca Se recunoaste 0 datorie,
precum si modul in care poate fi evaluati o astfel de datorie. In cazul in care se va stabili ci este o
datorie cu exigibilitate sau valoare incerta, aceasta va fi asociata unui provizion care se va contabiiza
conform 1AS 37. Deoarece reglementérile contabile nu trateaza modul de inregistrare a operatiunilor
privind constituirea provizioanelor in contextul investitiilor imobiliare dupa modelul bazat pe cost,
autotrul propune in anexa 8 modul de contabilizare a acestora [8, p. 93 — 95].

Pierderile din deprecierea investitiilor imobiliare recunoscute se vor inregistra ca cheltuieli in
contul de profit si pierdere, cu exceptia cazului in care exista o rezerva din reevaluare aferenta
investitiilor imobiliare. Pierderile din depreciere vor afecta rezerva pana la epuizarea acesteia, iar
diferenta ramasa se va atribui la cheltuieli. Dupa recunoasterea unei pierderi din depreciere, trebuie
ajustata amortizarea investitiilor imobiliare in perioadele urmatoare, in vederea repartizarii valorii
contabile nete revizuite, in mod sistematic, pe toata durata de functionare utila ramasa.

O problemd evidenta in contabilitatea investitiilor imobiliare dupa modelul bazat pe cost este
si faptul ca Planul general de conturi contabile nu reglementeaza inregistrarile operatiunilor in
conturi in functie de continutul economic al acestora. Consideram ca lipsa unor reglementari in acest
sens poate crea dificultati la contabilizarea investitiilor imobiliare, care, la randul lor, pot afecta
imaginea acestora in bilant. Autorul propune in anexa 9 principalele inregistrari contabile aferente
tranzactiilor cu investitiile imobiliare dupa modelul bazat pe cost, care au fost implementate si in

practica contabila a entitatilor ,,Jcam” SA, ,,Dalia” SA, ,,Unic” SA si ,,Viva and CO” SRL.
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Concluzionand abordarile din acest paragraf, putem mentiona ca in contabilitatea investitiilor
imobiliare dupa modelul bazat pe cost existd o multitudine de probleme care necesiti solutionate. in
opinia noastra, unele dintre acestea ar putea fi eliminate prin aplicarea urmatoarelor masuri:

- posibilitatea neaplicarii modelului bazat pe cost la contabilizarea investitiilor imobiliare;

- abordarea in SNC ,,Deprecierea activelor” a elementelor care stau la baza determinarii
deprecierii investitiilor imobiliare;

- eliminarea din SNC ,Investitii imobiliare” a neclaritatilor referitoare la notiunea de
,.cheltuieli curente”;

- abordarea in Planul general de conturi contabile a modului de inregistrare a operatiunilor cu
investitiile imobiliare dupa modelul bazat pe cost confor continutului lor economic, precum
si evidentierea contului privind reflectarea amortizarii investitiilor imobiliare;

- tratarea in actele normative fiscale a aspectelor ce tin de amortizarea si deprecierea

investitiilor imobiliare in scopuri de impozitare.

2.4. Concluzii la capitolul 2

Capitolul cuprinde rezultatele cercetarii si recomandarile autorului privind contabilitatea
investitiilor imobiliare la intrare si la evaluarea ulterioara a acestora. Prin urmare, pot fi formulate
urmatoarele concluzii:

1. Deosebirile esentiale dintre caracteristicile investitiilor imobiliare si proprietatile imobiliare
utilizate de posesor impun separarea contabilitatii acestora. Acestea se contabilizeaza in functie de
modul de obtinere a venitului, fapt care poate asigura credibilitate in informatiile contabile aferente
acestora. De asemenea, apare posibilitatea evidentierii obiective a categoriilor de proprietati
imobiliare in bilant, iar in baza acestuia, care este principalul instrument in analiza si diagnosticarea
echilibrului financiar, pot fi identificate directiile prioritare in activitatea investitionala.

2. Reglementarile contabile nu expun clar modul privind alegerea procedeelor la formarea
politicilor contabile aferente investitiilor imobiliare. Autorul propune un model de politici contabile
privind investitiile imobiliare, armonizate cu normele internationale. La nivel national, contabilitatea
impozitului pe profit nu este suficient reglementata, ce nu permite reflectarea reala a consecintelor
fiscale curente si viitoare privind recuperarea valorii contabile a investitiilor imobiliare. Pentru
solutionarea acestor probleme, se propune reglementarea contabilitatii impozitului pe profit, care

ar reflecta real consecintele fiscale ale investitiilor imobiliare, cu evidentierea elementelor
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care genereaza impozitele amanate aferente acestora si se propun unele recomandari referitoare la
determinarea valorii lor fiscale.

3. Planul general de conturi contabile nu reglementeaza inregistrarea tranzactiilor cu investitiile
imobiliare in conturi in functie de continutul economic al acestora. La contul 151 ,Investitii
imobiliare”, nu sunt specificate subconturile conform categoriilor de investitii imobiliare. De
asemenea, categoriile acestora nu sunt specificate nici in SNC ,,Investitii imobiliare”. Aceste fapte
pot avea un impact negativ asupra reflectarii operatiunilor cu investitiile imobiliare, iar informatia
din bilant poate prezenta date neveridice care pot afecta pozitia financiara a entitatii. Autorul
propune inregistrarile contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare in functie de
continutul economic al acestora la evaluarea initiala si ulterioara, subconturile la contul 151, precum
si categoriile investitiilor imobiliare care urmeaza a fi evidentiate in SNC ,,Investitii imobiliare”.

4. Tn practica, lucrarile de constructie, reconstructie si amenajare a investitiilor imobiliare pot
fi efectuate in decursul unui proces indelungat. Daca costurile aferente lucrarilor vor fi atribuite
direct la contul investitiilor imobiliare, iar lucrarile nu vor fi finalizate, valoarea acestora in bilant nu
va fi obiectiva. Totodata, Planul general de conturi contabile nu prevede in clasa conturilor destinata
investitiilor imobiliare un cont separat pentru reflectarea costurilor pana la finalizarea acestor
lucrari. Autorul recomanda introducerea in Planul general de conturi contabile contul 153 , Investitii
imobiliare in curs de executie” cu specificarea subconturilor corespunzatoare acestuia.

5. Reglementarile contabile nationale aferente contabilitatii 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,
considerdm necesard abordarea acestora in reglementarile contabile sus mentionate. SNC . Investitii
imobiliare”, contrar reglementarilor internationale, nu abordeaza contabilitatea costurilor ulterioare
aferente investitiilor imobiliare in functie de modelele de evaluare ulterioard a acestora. Lipsa unor
reglementari in acest sens, poate afecta imaginea investitiilor imobiliare evaluate dupa modelul
bazat pe valoarea justa si pe cost. Autorul recomandd abordarea in acest standard contabilizarea
costurilor ulterioare aferente investitiilor imobiliare conform modelelor de evaluare nominalizate si
propune modul in care ar trebui reflectate aceste costuri.

6. Regulamentul privind inventarierea nu trateazd modul de evaluare a investitiilor imobiliare
in procesul inventarierii. Ca urmare, nu va putea fi efectuata o evaluare obiectiva a investitiilor

imobiliare la inventariere, iar in bilant valoarea acestora poate sa nu corespunda realitatii. Autorul

96



recomanda abordarea acestor aspecte in actul mentionat si propune ca evaluarea sa fie efectuata la
valoarea de inventar, stabilita in functie de utilitatea, starea investitiilor imobiliare si pretul pietei.

7. SNC ,Diferente de curs valutar si de suma”, contrar reglementarilor internationale, prevede
notiunea nejustificata si lipsita de continut economic ,diferenta de suma”. Pentru a corespunde
reglementarilor internationale si a nu provoca incertitudini in desemnarea investitiilor imobiliare ca
elemente acoperite impotriva riscurilor legate de cursul valutar, autorul propune excluderea
termenului ,,diferentd de suma” din standardul mentionat si recomanda elaborarea unor norme
nationale care sd abordeze investitiile imobiliare ca elemente acoperite impotriva riscurilor.

8. In contabilitatea investitiilor imobiliare, evaluate dupa modelul bazat pe valoarea justi,
problema fundamentala consta in procesul determinarii acesteia. Consideram ca aceastd problema
ar putea fi solutionatd intr-o masurd oarecare prin reglementari nationale axate pe normele
internationale care sd stabileasca conceptul valorii juste si modul de determinare a acesteia in
contextul investitiilor imobiliare. Actele normative fiscale nu trateaza aspectele fiscale aferente
ajustarii valorii juste a investitiilor imobiliare. In acest sens, in continutul capitolului, se propun
anumite solutii. Se atrage atentia si la faptul privind eliminarea din reglementarile nationale a
elementelor care favorizeaza aspectele juridice si fiscale in defavoarea celor economice, tinand cont
ca baza impozabila, de regula, se stabileste in baza costului, iar Intocmirea situatiilor financiare in
doua ipostaze, la cost si la valoarea justa, nu poate fi justificabila in raportul dintre beneficiu si cost.

9. Contabilitatea investitiilor imobiliare, evaluate dupa modelul bazat pe cost, care se aplica in
cazul imposibilitatii de a evalua in mod fiabil valoarea justd a investitiilor imobiliare, prezinta
informatii doar despre valoarea acestora la data intrarii in entitate. Prin urmare, acest model nu
expune situatia investitiilor imobiliare din perspectiva acestora, dar exprima trecutul lor, fenomen
care este in defavoarea investitorilor. O solutie in acest sens, in opinia noastrd, ar fi posibilitatea
neadmiterii acestui model la contabilizarea investitiilor imobiliare de catre entitatile autohtone.

10. SNC ,.Deprecierea activelor” nu dezvaluic elementele care pot sta la baza deprecierii
investitiilor imobiliare. Deoarece, investitiile imobiliare sunt o categorie specifica de active, pentru a
nu complica procesul determindrii deprecierii acestora si a reda obiectiv starea lor reald, consideram
necesara dezvaluirea in actul sus mentionat a fundamentelor care stau la baza deprecierii lor.
Autorul evidentiaza principalele indicii care atestd ca investitiile imobiliare pot fi depreciate si

recomanda modul de determinare si contabilizare a pierderilor din deprecierea acestora.
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3. ABORDARI METODOLOGICO - APLICATIVE ALE CONTABILITATII
OPERATIUNILOR DE TRANSFER SI DE IESIRE A INVESTITIILOR IMOBILIARE
3.1. Probleme ale contabilitatii tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare.

In conformitate cu IAS 40, transferurile in si din categoria investitiilor imobiliare trebuie
facute doar 1n cazul modificarii utilizarii acestora, influentate de anumiti factori [102, pct. 57].

Astfel, contabilitatea transferului investitiilor imobiliare este influentatd de modificarea
utilizarii proprietatilor imobiliare. Principalii factori care adeveresc transferurile investitiilor

imobiliare conform reglementarilor internationale sunt prezentati in figura 3.1.

Transferuri in si
din categoria

investitiilor
imobiliare
|
| |
Transferuri in Transferuri din
investitii investitii
imobiliare imobiliare
| | - | ] ~ 1 )
\ \. \. \.

inceperea utilizarii de
cétre posesor pentru un
transferde la investitii
imobiliare la proprietati
imobiliare utilizate de
posesor

incheierea utilizarii de
catre posesor pentru un
transfer de la
proprietati imobiliare
utilizate de posesor la
investitii imobiliare

inceperea procesului de
amenajare 1n scopul
vanzarii pentru un
transfer de la investitii
imobiliare la stocuri

inceperea unui leasing
operational cu o alta
parte pentru un transfer
de lastocuri la
investitiie imobiliare

Fig. 3.1. Factorii justificativi ai transferului investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor dupa [102, pct. 57]
Din figura 3.1 rezulta ca transferul investitiilor imobiliare poate avea loc, daca acestea:

e nu mai sunt utilizate de posesor si sunt inchiriate tertilor — transfer de la proprietati

imobiliare utilizate de posesor la investitii imobiliare;
* sunt achizitionate in vederea revanzarii, apoi inchiriate tertilor — transfer de la stocuri

la investitii imobiliare;
+ incep sa fie utilizate de posesor — transfer de la investitii imobiliare la proprietati imobiliare

utilizate de posesor;
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» sunt dezvoltate in vederea vanzarii — transfer de la investitii imobiliare la stocuri.

Caurmare al transferurilor investitiilor imobiliare, o importanta semnificativa au rezultatele
care deriva din asemenea tranzactii. Totodata, literatura de specialitate nu exprima clar
particularitatile transferurilor investitiilor imobiliare in contextul modelelor de evaluare ulterioara a
acestora.

In tabelul 3.1, sunt prezentate principalele particularitati aferente tranzactiilor de transfer ale
investitiilor imobiliare, in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora.

Tabelul 3.1. Particularitatile transferurilor investitiilor imobiliare

Nr. Transferuri Particularitati
crt din in
1 2 3 4
1. | Stocuri; Imobilizari Investitii imobiliare evaluate | Nu rezulta diferente de
corporale dupa modelul bazat pe cost | valoare
2. | Investitii imobiliare Stocuri; Imobilizari Nu rezulta diferente de
evaluate dupa modelul corporale valoare
bazat pe cost
3. | Investitii imobiliare Stocuri; Imobilizari Valoarea justa a investitiei
evaluate dupa modelul corporale imobiliare devine drept cost
bazat pe valoarea justa presupus a proprietatii
imobiliare utilizata de posesor
4. | Imobilizari corporale Investitii imobiliare evaluate | Diferenta dintre valoarea
dupa modelul bazat pe contabila si valoarea justa se
valoarea justd trateaza ca o reevaluare
conform 1AS 16
5. | Stocuri Investitii imobiliare evaluate | Diferenta dintre valoarea
dupa modelul bazat pe contabila si valoarea justa se
valoarea justa recunoaste in contul de profit si
pierdere

Sursa: elaborat de autor

Din informatiile prezentate in tabelul 3.1, se constatad ca, in cazul in care 0 proprietate
imobiliara este transferata la investitii imobiliare, evaluata la valoarea justa, diferenta dintre valoarea
justa si valoarea contabild a acesteia este tratata diferit, in functie de categoria proprietatii imobiliare
transferata. Astfel, daca proprietatea imobiliara a fost anterior la stocuri, diferenta dintre valoarea
justa si valoarea contabild a acesteia se reflectd in contul de profit si pierdere. Daca proprietatea
imobiliard a fost imobilizare corporala, diferenta dintre valoarea justa si valoarea contabild a
acesteia, la data transferului la investitii imobiliare, se contabilizeaza ca o reevaluare in conformitate
cu IAS 16.
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Examinand SNC ,Investitii imobiliare”, s-a constatat ca acesta prevede situatii de transfer care
nu justifica transferul, spre exemplu, ,altor modificari a destinatiei proprietatilor imobiliare”
[99, p. 71]. Pentru a corespunde cu IFRS si a nu crea disensiuni in procesul de transfer al
investitiilor imobiliare, consideram ca aceasta sintagma trebuie eliminata din standard.

In conformitate cu SNC ,,Investitii imobiliare”, transferul proprietatilor imobiliare in si din
categoria investitiilor imobiliare se efectueaza la valoarea contabild a obiectului transferat. in cazul
in care o proprietate imobiliard utilizatd de posesor este transferatd in categoria investitiilor
imobiliare, costul de intrare a investitiei imobiliare este egal cu valoarea contabild a imobilizarii
corporale, iar amortizarea si pierderile din deprecierea imobilizarii corporale acumulate se
deconteaza. In acest caz, entitatea contabilizeaza:

1) valoarea contabila a proprietatii imobiliare transferate — ca majorare a investitiilor

imobiliare si diminuare a imobilizarilor corporale;

2) amortizarea acumulatd aferentd proprietdtii imobiliare transferate — ca diminuare

concomitenta a amortizarii si imobilizarilor corporale;

3) pierderile din depreciere acumulate aferente proprietatii imobiliare transferate — ca

diminuare concomitentd a pierderilor din depreciere si a amortizarilor corporale [99, p. 71].

In acest context, de mentionat ci in multiple cazuri valoarea contabildi a proprietatilor
imobiliare poate sd nu fie obiectiva din motivul ca durata de functionare utila a proprietatii
imobiliare nu a fost determinatd corect (practica contabila dovedeste ca asemenea situatii au loc
destul de des la entitatile autohtone). De aceea consideram ca, pana a fi transferate proprietatile
imobiliare in categoria investitiilor imobiliare, ar fi oportuna reexaminarea duratei de functionare
utild a acestora, iar, in caz de necesitate, revizuita.

Conform IAS 40, pana la data la care proprietatea imobiliara utilizata de posesor devine
0 investitie imobiliard contabilizata la valoarea justa, entitatea amortizeaza proprietatea imobiliard
si recunoaste orice pierderi din depreciere survenite. Diferenta de la acea datd, aparuta in
valoarea contabila a proprietatii imobiliare, si valoarea sa justd se trateaza ca O reevaluare in
conformitate cu IAS 16 [102, pct. 62]. Ajustarile aferente valorii contabile a proprietatilor imobiliare
la transferul acestora in categoria investitiilor imobiliare sunt abordate in anexa 10.

Contabilizarea operatiunilor de transfer al proprietatilor imobiliare utilizate de posesor la
investitii imobiliare, cu reflectarea diferentei dintre valoarea contabila si valoarea justa a acestora se

expune in exemplul 3.1.
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Exemplul 3.1. O cladire a fost utilizata de entitatea ,,Icam” SA in scopuri de productie
pana la 30 iunie 2014. La acea data, cladirea a fost eliberata si renovata pentru a fi
inchiriata unei entitati in baza de leasing operational incepdnd cu 1 septembrie 2014. La 30 iunie
2014, cladirea este inregistratd in contabilitate la valoarea de 6 600 000 lei, amortizarea
cumulata este 2 400 000 lei, respectiv, valoarea contabila constituie 4200 000 lei. Conform
politicii contabile, investitiile imobiliare se contabilizeaza la valoarea justd. Valoarea justa a
cladirii la 30 iunie 2014 constituie 4400 000 lei, iar la 31 decembrie 2014 —5 000 000 lei.

Conform conditiilor din exemplul 3.1, transferul la investitii imobiliare trebuie sa aiba loc
la data modificarii utilizarii. Data transferului cladirii la investitii imobiliare este 30 iunie 2014.

In contabilitate se vor intocmi urmitoarele inregistrari contabile:

1. Reflectarea diferentei surplusului de reevaluare a cladirii la data transferului la investitii
imobiliare:

Debit 123, Mijloace fixe” — 200 000 lei (4 400 000 — 4 200 000)
Credit 343 ,,Alte elemente de capital propriu” — 200 000 lei

2. Decontarea valorii cladirii transferata la investitii imobiliare:
Debit 151 ,Investitii imobiliare” — 4 400 000 lei
Credit 123 ,Mijloace fixe” — 4 400 000 lei

3. Casarea amortizarii cladirii transferata la investitii imobiliare:
Debit 124 ,, Amortizarea mijloacelor fixe” — 2 400 000 lei
Credit 123, Mijloace fixe” —2 400 000 lei

4. Reflectarea diferentei de reevaluare a investitiei imobiliare la 31 decembrie 2014:
Debit 151 ,Investitii imobiliare” — 600 000 lei (5 000 000 — 4 400 000)
Credit 621 ,,Venituri din operatiuni cu active imobilizate” — 600 000 lei

Din conditiile exemplului 3.1 rezulta ca, la data transferului cladirii in categoria investitiilor
imobiliare, diferenta din surplusul de reevaluare se reflecta in componenta altor elemente de capital
propriu, iar modificarile in valoarea justa, la data de raportare, se contabilizeaza ca venituri din
operatiuni cu active imobilizate.

Conform IAS 40, dacé o entitate finalizeaza lucrarile de constructie sau de amenajare a unei
investitii imobiliare in regie proprie care va fi contabilizatd la valoarea justa, orice diferenta dintre
valoarea justd a proprietatii imobiliare de la acea data si valoarea sa contabild anterioara trebuie

recunoscuta in profit sau pierdere aferenta acelei perioade [102, pct. 65]. Pentru a face lumina
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acestui proces, in anexa 11 este expus modul de contabilizare a investitiilor imobiliare construite in
regie proprie sievaluate dupa modelul bazat pe valoarea justa.

Dupa cum am mentionat in capitolul precedent, orice diferentd dintre valoarea contabilad si
valoarea justa care apare din reevaluarea proprietatii imobiliatre la data transferului la investitii
imobiliare se inregistreaza in contul de rezerve din reevaluarea acestora, si nu in contul de profit si
pierdere. In exemplul 3.2, este ilustrat modul de contabilizare a transferului unei proprietati
imobiliare utilizatd de posesor la investitii imobiliare, cu reflectarea diferentelor de reevaluare in
capitalul propriu.

Exemplul 3. 2. Entitatea ,, Viva & Co” SRL transfera o cladire care a fost utilizatd ca
depozit la investitii imobiliare. Valoarea reevaluata a cladirii este de 8 000 000 lei. Valoarea de
intrare constituie 6 500 000 lei. Diferenta de valoare de 1 500 000 lei (8 000 000 - 6 500 000)
rezulta in urma reevaludrii valorii de intrare a acesteia. Amortizarea cladirii, calculata pana la
transferul acesteia, este de 2 000 000 lei, inclusiv ecartul de reevaluare a amortizarii constituind
600 000 lei. Valoarea justa a investitiei imobiliare in momentul transferului a fost determinata
in marime de 5500 000 lei.

Conform conditiilor din exemplul 3.2, in contabilitate se vor intocmi inregistrarile contabile
ilustrate 1n tabelul 3.2.

Tabelul 3.2. Inregistrari contabile aferente transferului proprietatii
imobiliare utilizate de posesor la investitii imobiliare

Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (lei) corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea transferului cladirii la investitii 5500 000 151 123
imobiliare evaluate la valoarea justa
2. | Casarea sumei amortizarii cladirii calculata 1400 000 124 123
pand la reevaluare (2 000 000 - 600 000)
3. | Decontarea valorii de reevaluare a cladirii 900 000 343 123
transferatd la investitii imobiliare (1 500 000 - 600 000)
4. | Reflectarea sumei reducerii de reevaluare 600 000 124 343
a amortizarii cladirii transferatd la investitii
imobiliare
5. | Reflectarea diferentei de reevaluare a 200 000 721 123
cladirii rdmasa neacoperitd (8 000 000 - 5 500 000 -
1 400 000 - 900 000)

Sursa: elaborat de autor
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Din tabelul 3.2 rezultd ca decontarea valorii de reevaluare a cladirii transferata la investitii
imobiliare se reflecta in componenta altor elemente de capital propriu, iar diferenta de reevaluare
ramasa neacoperita se atribuie la cheltuielile cu active imobilizate.

In cazul in care entitatea decide cedarea unei investitii imobiliare fira amenajari suplimentare,
conform IAS 40, aceasta continud sa trateze proprietatea imobiliard ca investitic imobiliard pana in
momentul in care este derecunoscuta (eliminata din situatia pozitiei financiare) si nu o trateaza ca
element de stoc. Totodata, daca entitatea incepe procesul de reamenajare a unei investitii imobiliare
existente in scopul utilizarii viitoare continue ca investitie imobiliara, atunci proprietatea imobiliara
ramane investitie imobiliard si nu este reclasificata drept proprietate imobiliard utilizatd de posesor
in cursul reamenajarii [102, pct. 58]. In exemplul 3.3, ilustrim transferul unei proprietati imobiliare
utilizata de posesor in categoria investitiilor imobiliare dupa renovarea acesteia.

Exemplul 3.3. O cladire a fost utilizata de entitate ca sediu central pdand la 30 iunie 2014. La
acea data, cladirea a fost eliberata, renovata si transmisa in leasing operational altei entitati cu
incepere de la 1 octombrie 2014. Din acel moment, cladirea este tratata ca investitie imobiliara.
Conform politicii contabile, investitiile imobiliare se evalueaza la valoarea justa. La 30 iunie
2014, in registrele contabile se contin urmatoarele informatii privind cladirea: costul de intrare —
8 000 000 lei; amortizarea cumulata — 3 000 000 lei; valoarea contabila neta — 5000 000 lei;
valoarea justa a cladirii constituie la 30 iunie 2014 — 5800 000 lei; la 30 septembrie 2014 —
5 500 000 lei; la 31 decembrie 2014 — 6 000 000 lei.

Conform conditiilor din exemplul 3.3, transferul cladirii trebuie sa aiba loc la 30 iunie 2014,
data modificarii utilizarii acesteia. In contabilitate se vor intocmi urmitoarele inregistrari contabile:

1. Reflectarea diferentei din reevaluare la data modificarii utilizarii cladirii:

Debit 151 ,, Investitii imobiliare” — 5 800 000 lei
Credit 123 , Mijloace fixe” —5 000 000 lei
Credit 343 ,,Alte elemente de capital propriu” — 800 000 lei (5 800 000 — 5 000 000)
2. Reflectarea diferentei din reevaluarea cladirii la 31 decembrie 2014:
Debit 151 ,, Investitii imobiliare” — 200 000 lei
Credit 621 ,,Venituri din operatiuni cu active imobilizate” — 200 000 lei (6 000 000 —
5800 000)
Daca entitatea aplica la evaluarea investitiilor imobiliare modelul bazat pe cost, conform IAS

40, transferurile intre investitii imobiliare, proprietati imobiliare utilizate de posesor si stocuri
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nu modificd valoarea contabila a proprietatii imobiliare transferate si nici costul respectivei
proprietati imobiliare in scopul evaludrii si prezentarii de informatii [102, p. 59]. Axand pe datele
din exemplul 3.3, remarcam ca, in cazul in care politicile contabile ale entitatii ar fi fost sa
inregistreze investitia imobiliara la cost, la data de 30 iunie 2014, cladirea ar fi fost transferata la
valoarea sa contabila curentd, iar in contabilitate ar trebui efectuate urmatoarele inregistrari:
1. Reflectarea transferului cladirii la investitii imobiliare:

Debit 151 ,, Investitii imobiliare” — 5 000 000 lei

Credit 123 ,, Mijloace fixe” —5 000 000 lei

Cladirea ar fi fost in continuare amortizata, doar cu deosebirea ca de la 1 iulie 2014 aceasta ar
fi fost inregistratd ca amortizare a investitiei imobiliare, §i nu ca amortizare a proprietatii imobiliare
utilizata de posesor.

2. Concomitent, se reflecta transferul amortizarii cladirii ca amortizare a investitiei imobiliare:

Debit 124 ,,Amortizarea mijloacelor fixe” — 3 000 000 lei
Credit 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare” — 3 000 000 lei.

In conformitate cu 1AS 40, pentru transferul unei investitii imobiliare in categoria proprietatilor
imobiliare utilizate de posesor sau a stocurilor dupa modelul bazat pe valoarea justa, costul presupus
al proprietatii, in scopul contabilizarii ei ulterioare in conformitate cu IAS 16 sau IAS 2, trebuie sa
fie valoarea sa justd de la data modificarii utilizarii [102, pct. 60]. In opinia noastra, aplicarea
acestor prevederi vor avea impact negativ asupra pozitiei financiare a entitatii, dat fiind faptul ca costul
presupus, adica valoarea justa, va reprezenta punctul de plecare pentru determinarea sumei
amortizarii si pierderii din deprecierea viitoare a proprietatii imobiliare utilizata de posesor. Ca
urmare a acestui fapt, vor fi implicate si costuri mai mari. In asemenea situatii, pot fi afectate atat
conturile de calculatie, cat si cheltuielile activitatii operationale. In anexa 12, este ilustrat modul de
contabilizare a tranzactiilor de transfer de la investitii imobiliare la proprietati imobiliare utilizate de
posesor cu aplicarea valorii juste ca cost presupus.

In cazul transferurilor unor active de la stocuri la investitiile imobiliare care vor fi contabilizate
la valoarea justa, conform IAS 40, orice diferenta dintre valoarea justa a proprietatilor imobiliare la acea
data si valoarea lor contabila anterioara se recunosc in profit sau pierdere [102, pct. 63]. Tratamentul
contabil al transferurilor de la stocuri la investitii imobiliare dupa modelul bazat pe valoarea justa se
clasifica consecvent cu tratamentul vanzarilor de stocuri [102, pct. 64]. Modul de contabilizare a

tranzactiilor de transfer de la stocuri la investitii imobiliare este ilustrat in anexa 13.
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Tinand cont de particularitatile transferului in si din categoria investitiilor imobiliare
contabilizate la valoarea justa, in tabelul 3.3 sunt generalizate efectele care reies din acestea.

Tabelul 3.3. 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 catre Diferenta de reevaluare
corporale imobiliare posesor conform IAS 16

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 exista
imobiliare corporale posesor

5. | Investitii Stocuri Inceperea procesului de Nu exista
imobiliare imbunatatire in scopul vanzarii

Sursa: elaborat de autor

Conform informatiilor prezentate in tabelul 3.3, la transferul investitiilor imobiliare
contabilizate la valoarea justa, entitatea trebuie si respecte urmatoarele reguli:

1) orice diferenta dintre valoarea contabild a proprietatii imobiliare si valoarea sa justa este
tratatd la fel ca o reevaluare conform IAS 16;

2) orice diferenta dintre valoarea justa a proprietatii imobiliare de la acea data si valoarea sa
contabild este recunoscuta in profit/pierdere;

3) orice diferenta dintre valoarea justa a proprietatii imobiliare la acea datd si valoarea sa
contabila se recunoaste in profit/pierdere;

4)  costul proprietatii imobiliare va fi valoarea sa justa de la data modificarii utilizarii, dupa
transfer se va contabiliza conform IAS 16;

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

Una din particularitdtile distinctive ale contabilititii este urmdrirea si reflectarea totald si
permanentd a operatiunilor economice in scopul obtinerii datelor necesare pentru reflectarea curenta
a activelor si datoriilor si exercitarea controlului asupra acestora. In practica contabila, asemenea
actiuni se realizeaza in baza documentatiei care asigura cunoasterea fenomenelor si proceselor
economice si a implicatiilor pe care acestea le produc. Totodata, literatura de specialitate nu trateaza
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modul de documentare a tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare. Pentru asigurarea unei
justificari obiective a acestora, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenta a operatiunilor de
transfer al investiziilor imobiliare, axat pe datele din exemplul 3.4 si prezentat in anexa 14.

Exemplul 3.4. Entitatea decide sa efectueze in anul 2014 unele transferuri in si din categoria
investitiilor imobiliare. Transferul implica urmatoarele tranzactii:

- 0 cladire cu valoarea contabila de 3 000 000 /ei si amortizarea cumulata de 600 000 lei nu
mai este utilizatd de entitate si se inchiriaza unei persoane terte incepdnd cu 01.01.2014. Conform
politicilor contabile la evaluarea ulterioara, entitatea aplica modelul bazat pe cost. La 31.12.2014,
valoarea contabila a cladirii constituie 2 300 000 lei, iar valoarea justa - 2 800 000 lei;

- unteren din categoria investitiilor imobiliare, evaluat la valoarea justd, este vindut la
data de 01.06.2014. Valoarea justa a terenului constituie 5 000 000 lei, aceasta fiind i valoarea
contabila la acea data;

- 0 cladire din categoria investitiilor imobiliare, cu valoarea justa de 4 500 000 lei, incepe sa
fie utilizata de entitate din data de 01.03.2014. La evaluare, se aplica modelul bazat pe cost.
Amortizarea cumulatd pe parcursul anului 2014 constituie 100 000 lei; la 31.12.2014, valoarea
contabila a cladirii este de 4 400 000 lei;

- un teren cu valoarea contabila de 5 200 000 lei, achizitionat in vederea revanzarii, este
transferat incepdnd cu 01.08.2014 [a investitii imobiliare, in scopul cresterii valorii juste a acestuia.
La data transferului, valoarea justa a terenului constituie 5 500 000 lei; la 31.12.2014, aceasta s-a
majorat, fiind de 5 800 000 lei;

- o cladire cu valoarea contabila de 5 000 000 lei si amortizarea cumulata de 1 200 000 lei,
care a fost utilizata de entitate, se inchirieaza unei persoane terte la data de 01.06.2014 in baza de
leasing operational, fiind evaluata dupa modelul bazat pe valoarea justa. La data transferului,
valoarea justa a cladirii este de 7 200 000 lei, iar la 31.12.2014 — de 7 500 000 lei.

Concluzionand, de mentionat ca Registrul de evidentd a operatiunilor de transfer al
investitiilor imobiliare, axat pe informatiile din exemplul 3.4, poate asigura o evidenta echilibratd in
procesul de transfer al investitiilor imobiliare si o garantie in cunoasterea fenomenelor aferente
investitiilor imobiliare, astfel asigurand un nivel mai inalt al calitatii informatiilor privind investitiile
imobiliare, care vor contribui la imbunatatirea procesului de fundamentare a deciziilor. Registrul de
evidenta a operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare a fost implementat in practica contabila

a entitatilor autohtone ,,Icam” SA, ,,Dalia”SA, ,,Unic” SA si,,Viva and CO” SRL.
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In recapitularea paragrafului, de remarcat ca contabilitatea transferului investitiilor imobiliare
este influentatda de modificarea utilizarii proprietatilor imobiliare care satisfac elementele definitiei
de investitii imobiliare. Totodata, S-a constatat cd SNC ,Investitii imobiliare” prevede situatii de
transfer al investitiilor imobiliare in discordanta cu reglementarile internationale care nu justifica
transferul, spre exemplu, ,altor modificari a destinatiei proprietatilor imobiliare”. Autorul
recomanda eliminarea acestei sintagme din standard pentru a nu afecta procesul de transfer al
investitiilor imobiliare. Literatura de specialitate nu exprima clar particularitatile transferului
investitiilor imobiliare in contextul modelelor de evaluare ulterioara a acestora. Autorul evidentieaza
aceste particularitati conform modelelor de evaluare bazate pe valoarea justd si pe cost. Planul
general de conturi contabile nu reglementeazad tranzactiile de transfer al investitiilor imobiliare in
functie de continutul economic al acestora. In acest context, autorul recomandi inregistrarile
contabile aferente tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare care vor contribui la prezentarea
obiectiva a acestora in situatiile financiare. Reglementarile contabile nu trateazd modul de
documentare a tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare. Ca urmare, nu va putea fi asigurata
urmarirea $i controlul investitiilor imobiliare in procesul de transfer al acestora. Pentru solutionarea
acestor probleme, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenta a operatiunilor de transfer al

investitiilor imobiliare care va asigura gestiunea si controlul investitiilor imobiliare.

3.2. Contabilitatea operatiunilor de iesire a investitiilor imobiliare

Conform IAS 40, o investitie imobiliara trebuie derecunoscuta (eliminata din situatia pozitiei
financiare) in momentul iesirii sau cand aceasta este definitiv retrasa din folosinta si nu se mai
preconizeaza aparitia de beneficii economice viitoare din iesirea ei. lesirea investitiilor imobiliare
poate fi realizata prin vanzare sau prin contractarea unui leasing financiar [102, pct. 66 - 67].

Totodata, in conformitate cu SNC ,,Investitii imobiliare”, iesirea investitiilor imobiliare poate
avea loc in urmatoarele cazuri: casare (lichidare); vanzare; transmitere ca aport la capitalul social al
altor entitati; transmitere cu titlu gratuit; transmitere in leasing financiar; alte operatiuni de iesire
(lipsurile inregistrate la inventariere, expropriere) [99, p. 72]. Comparand situatiile privind iesirea
investitiilor imobiliare din SNC ,Investitii imobiliare” cu cele din IAS 40, in opinia noastra, nu
toate dintre acestea pot face obiectul iesirii investitiilor imobiliare. Spre exemplu, noi consideram ca
transmiterea investitiilor imobiliare ca aport in capitalul social al altor entitati nu retrag definitiv

acestea din pozitia financiara a entitatii. In opinia noastra, ele au ca scop aducerea de beneficii
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economice viitoare. Standardul sus mentionat, in contradictie cu reglementarile internationale, nu
prevede ca iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de vanzare si leaseback, fapt care, In opinia
noastra, defavorizeaza si limiteaza principiile economiei de piatd. De asemenea, nu impartasim nici
ideea ca lipsurile la inventariere ar putea fi constatate ca iesiri de investitii imobiliare, avand in
vedere faptul ca acestea sunt proprietati imobiliare care au o asezare fixa, stabild si nu pot fi mutate
dintr-un loc in altul, si care nu pot si-si piarda destinatia initiald sau identitatea. In figura 3.2 sunt
evidentiate principalele modalitati care, dupd parerea noastra, retrag definitiv investitiile imobiliare

din situatiile financiare, si ar trebui, de fapt, constatate ca iesiri de investitii imobiliare.

Modalitati privind
iesirea investitiilor
imobiliare si normele

aplicate
]
| I I !
realizarea prin scoaterea din transmiterea in re%giir;z Ei”n
vanzare folosinta leasing financiar leaseback
IAS 18 IAS 40 IAS 17 IAS 17

Fig. 3.2. Modalitati de iesire a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor

Modalitatile de iesire a investitiilor imobiliare prezentate in figura 3.2 subliniaza faptul ca, la
iesirea acestora din entitate, ele vor fi eliminate definitiv din pozitia financiard a entitétii si nu vor
mai genera beneficii economice viitoare.

Asupra pozitiondrii leasingului se expun si unii cercetatori. Astfel, savantii Gorscov R. si
Dicariova V. afirma ca experienta mondiala arata ca utilizarea mecanismului de leasing este cea mai
importantd sursd de finantare pentru entitati in multe tiri, indiferent de méarimea sau nivelul lor de
dezvoltare. Deosebit de important este leasingul pentru tari in curs de dezvoltare si perioade de
tranzitie, deoarece permite un aflux suplimentar de finantare in sectorul de productie, contribuind

astfel la o crestere a volumului productiei interne si dezvoltarea unor mecanisme financiare
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disponibile si intreprinderilor mici si mijlocii. Pe de alta parte, leasingul este un instrument de
investire eficient si extrem de profitabil care ofera acces la finantare pentru entitati care nu sunt in
masurd sd atragd imprumuturi bancare [122, p. 8]. Din abordarile sus mentionate, se constatda ca
leasingul reprezinti o metoda importantid de finantare a businessului mic si mijlociu. In aceasti
ordine de idei, consideram cd pentru o dezvoltare durabild a acestui mecanism in contextul
investitiilor imobiliare, entitatea ar trebui sa dispuna de politici de investitii determinate de un bun
comportament de strategii investitionale care sa asigure gestionarea eficienta a potentialului de
proprietati imobiliare.

Dupad cum am mentionat mai sus, una din modalitdtile de iesire a investitiilor imobiliare este
transmiterea acestora in leasing financiar. Conform IAS 17 [102, pct. 8] si a Ghidului pentru
intelegerea si aplicarea IAS 17 [57], un contract de leasing este clasificat drept un leasing financiar,
daca transferd in mod semnificativ toate riscurile si recompensele aferente dreptului de proprietate.
Locatorii recunosc in situatia pozitiei financiare activele detinute in sistem de leasing financiar drept
creante, la o valoare egald cu investitia neta in leasing [102, pct. 36]. Expertul Niconova I. remarca
ca, in practica, cel mai dificil este de a determina corect valoarea contractului de leasing sau a
platilor datorate locatorului, astfel mentionand si anumite plati de leasing, cum ar fi:

- forma de plata: numerar, compensatorii;

- metode de angajament (calcul): fixa, in avans (anticipat), minima, nedefinita;

- periodicitatea de introducere: o singura data, periodic;

- metode de plata: in parti egale, cresterea marimii in mod progresiv.

Totodata, expertul sus mentionat afirma ca plata pentru resurse, marja de leasing si prima de
risc, in total, constituie o rata de leasing. Pentru a calcula valoarea platilor de leasing, se utilizeaza
formula anuitatii (plati anuale obligatorii privind un imprumut specific), care reflecta impactul
interdependent privind valoarea reala a platilor de leasing in detrimentul tuturor conditiilor
contractului de leasing, in special, valoarea si durata contractului, nivelul procentului de leasing,
frecventa platilor in stingerea datoriilor [133]. Avand in vedere ca contractele de leasing sunt unele
din prioritatile tranzactiilor cu investitiile imobiliare, la incheierea acestora pot aparea anumite
incertitudini in determinarea platilor de leasing. Consideram ca stabilirea platilor de leasing prin
formula anuitatii poate fi 0 oportunitate si la contractarea leasingului in cazul investitiilor imobiliare.

O problema esentiala in contabilizarea operatiunilor aferente leasingului financiar este faptul

ca Planul general de conturi contabile nu reglementeaza asemenea tranzactii in functie de continutul
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economic al acestora. Pentru eliminarea anumitor probleme in acest sens, autorul propune in anexa
15 nregistrarile contabile privind tranzactiile cu investitiile imobiliare primite in leasing financiar.

Conform SNC ,,Contracte de leasing”, locatorul inregistreaza transmiterea activului in leasing
financiar ca iesire a obiectului corespunzitor. In acest scop, la inceputul termenului de leasing, se
contabilizeaza:

1) decontarea amortizarii si pierderilor din depreciere acumulate pind la transmiterea activului
in leasing financiar (daca acestea existd);

2) majorarea concomitenta a creantelor si veniturilor anticipate la suma valorii rambursabile si
reziduale garantate a activului transmis in leasing financiar;

3) majorarea cheltuielilor anticipate si diminuarea valorii contabile a activului transmis in
leasing financiar [99, p.79]. Tine de mentionat ca aceste reguli se aplica si in cazul transmiterii in
leasing financiar a investitiilor imobiliare.

Avand in vedere ca Planul general de conturi contabile nu reglementeaza tranzactiile de iesire
a investitiilor imobiliare in baza de leasing financiar, fapt ce se poate rasfrange asupra corectitudinii
contabilizarii acestora, in exemplul 3.5 este ilustrat modul de contabilizare a acestor tranzactii.

Exemplul 3.5. Entitatea , Dalia” SA detine o investitie imobiliara (cladire) pe care o
transmite unei entitatii prin contractarea unui leasing financiar. Valoarea cladirii constituie
4 000 000 lei (TVA nu este implicata in exemplu). La evaluarea investitiilor imobiliare, entitatea
aplica modelul bazat pe cost. Contractul de leasing stipuleaza urmadtoarele: durata de viata utild a
cladirii — 30 ani; durata contractului de leasing — 12 ani; valoarea reziduala estimata — 100 000 lei;
valoarea unei rate — 394 803 lei; dobdnda folosita pentru stabilirea ratelor este de 3 % pe an.
Valoarea care urmeazd a fi recuperata de locator constituie 3 929 862 lei. Aceasta rezulta ca
urmare a actualizarii valorii reziduale. In urma repartizarii ratelor pe an, rezultd: dobdnda totala
este de 807 414 lei din care, in primul an este de 117 896 lei; diferenta de rata este de 276 907 lei.
Anexa la contract include urmatoarele informatii: Pentru determinarea ratei constante, se stabileste
in primul rand valoarea pe care o are de recuperat locatorul in cele 12 trimestre. Conform
contractului, aceasta se determina prin actualizarea valorii reziduale. Valoarea de recuperare este
de 4000000 lei — 100 000/(1+0,03)** = 4000 000-70138 = 3929862 lei. Aceastd sumd se
repartizeazd pe trimestre cu ajutorul formulei anuitatii constante (rata constanta = (3 929862 lei x
0,03)/[1 — (1+0,03) 4] = 394803 lei.

Rambursarea capitalului aferent leasingului se efectueaza conform calculului din tabelul 3.4.
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Tabelul 3.4. Calculul rambursarii capitalului

Anul Valoarea Rata platii | Dobanda | Capital rambursat Capital ramas
de recuperat | de leasing | 0,03 x (2) (reducerea (soldul datoriei
dobanzii de de leasing)
leasing) 2)-()
(3)-(4)
1 2 3 4 5 6
1 3929 862 394 803 117 896 276 907 3 652 055
2 3 652 055 394 803 109 561 285 242 3 366 813
3 3 366 813 394 803 101 004 293 799 3073014
4 3073014 394 803 92 190 302 613 2 770 401
5 2 770 401 394 803 83112 311 691 2 458 710
6 2 458 710 394 803 73761 321 042 2 137 668
7 2 137 668 394 803 64 130 330673 1 806 995
8 1 806 995 394 803 54 210 340 593 1 466 402
9 1 466 402 394 803 43992 350 811 1115591
10 1115591 394 803 33 468 361 335 754 256
11 754 256 394 803 22 628 372 175 382 081
12 382 081 394 803 11 462 383 341 (1 260)
Total 4 737 636 807 414 3930 222

Sursa: elaborat de autor dupa [9, p. 81].

Conform datelor din tabelul 3.4, rata determinata prin formula anuitatii ramane constanta, iar in
cadrul acesteia dobanda scade, drept urmare, partea de capital de incasat creste pe masura platii
ratelor. De remarcat ca diferentele de 1 260 lei (382 081 — 383 341) in capitalul ramas si de 360 lei
[4 737 636 — (3929862 + 807 414 )] dintre rata totala si valoarea de recuperat plus dobanda,
aparute in tabel, sunt motivul calculelor efectuate cu aproximatie. Inregistrarile contabile aferente
tranzactiilor din exemplul 3.8 sunt prezentate in anexa 16. Mentiondm ca operatiunile reflectate in
aceasta anexa se vor repeta in fiecare perioada de gestiune pe toatd durata contractului.

Axandu-ne pe datele din exemplul 3.8, daca admitem ca la finele perioadei de leasing cladirea
se vinde la valoarea rezidualid estimati in marime de 100 000 lei, in contabilitate se intocmesc
umatoarele inregistrari:

Debit 234 ,,Alte creante curente” — 100 000 lei
Credit 151 ,,Investitii imobiliare” — 29 862 lei
Credit 621 ,,Venituri din operatiuni cu active imobilizate” — 70138 lei
Valoarea cladirii in marime de 100 000 lei include si veniturile estimate la inceputul

leasingului in suma de 70 138 lei (determinata cu ajutorul formulei anuitatii constante).
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Conform conditiilor din exemplul 3.8, rezulta ca, in cazul iesirii investitiilor imobiliare din
entitate in baza unui contract de leasig financiar, acestea sunt derecunoscute si eliminate din
situatiile financiare ale entitatii. Astfel, iesirea investitiilor imobiliare prin contractarea unui leasing
financiar este o operatiune care transfera locatarului dreptul de proprietate asupra investitiilor
imobiliare primite in leasing, respectiv transfera riscurile si avantajele aferente. Ca urmare, acestea
nu se mai contabilizeaza in situatiile financiare ale locatorului ca proprietate imobiliara, ci ca drept
de creanta.

in conformitate cu SNC ,Investitii imobiliare”, valoarea contabila a investitiilor imobiliare
iesite se inregistreaza ca cheltuieli curente, iar valoarea de vanzare contractuala a acestora si/sau
compensarile de primit — ca venituri curente [99, p. 72]. Totodata, dupa cum a fost mentionat si in
capitolul precedent, SNC ,,Cheltuieli” nu prevede notiunea de cheltuieli curente, la fel, SNC
,»Venituri” nu trateazd notiunea de venituri curente, astfel existand confuzii referitoare la categoria
de cheltuieli si de venituri la care urmeaza a fi reflectatd valoarea contabila si valoarea de vanzare a
investitiilor imobiliare la iesirea lor din entitate. Consideram necesara clarificarea acestor aspecte in
actele contabile mentionate, pentru a nu afecta clasa de cheltuieli si de venituri la iesirea investitiilor
imobiliare din entitate.

In unele lucrari autorul accentueazi ca iesirea investitiilor imobiliare conform unui contract de
leasing financiar este strans legata de obiectivitatea determinarii veniturilor. Veniturile la locator
cuprind: venitul din activitatea de investitii — ITn marimea valorii de rdscumpdrare (contractuale) a
activelor detinute in leasing; venitul din activitatea financiara — In marimea dobanzii de leasing
primita de la locatar [9, p. 82].

Conform IAS 40, o modalitate de iesire a investitiilor imobiliare sunt si tranzactiile de vanzare
si leaseback. In cazul iesirii investitiilor imobiliare realizate prin contractarea unui leasing financiar si
a unei tranzactii de vanzare si leaseback, se aplica prevederile din IAS 17 [102, pct. 67]. Dupa cum
am mentionat mai sus, asemenea modalitati de iesire ale investitiilor imobiliare nu sunt prevazute de
SNC ,,Investitii imobiliare”. Pentru a corespunde cu IFRS, consideram necesard abordarea acestora
in standardul nominalizat.

Cercetatorul Feleaga N. afirmd ca tranzactia de leaseback, fiind cunoscuta in teoria §i practica
finantarii sub denumirea de ,,sale and leaseback transactions”, reprezinta ,,un montaj financiar prin
care proprietarul unui bun il vinde unei terte pentru a-l relua concomitent printr-un contract de

locatie” [45, p. 165]. Savantul autohton Nederita A. accentueazd ca tranzactiile de vanzare si
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leaseback trebuie perfectate prin contracte de doua tipuri: cumparare — vanzare si leasing. Acestea
cuprind doua operatiuni principale: vanzarea - cumpararea activului si transmiterea acestui activ in
leasing vanzatorului [81, p. 192]. De mentionat ca reglementarile contabile nationale nu trateaza ca
iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de véanzare si leaseback. In acest context, autorul
evidentiaza modul de iesire a investitiilor imobiliare din entitate prin tranzactii de vanzare si

leaseback in figura 3.3.

f N f
Realizarea unui Proprietarul investitiei
contract de vanzare - imobiliare o vinde cu
cumpdrare scopul recuperarii

Tranzactii de vanzare
si leaseback r ) r
Realizarea unui
contract de leasing
financiar

Transmiterea
investitiei imobiliare
in leasing
vanzatorului

Fig.3.3. Modul de iesire a investitiilor imobiliare prin tranzactii de vanzare si leaseback
Sursa: elaborat de autor

Din figura 3.3, rezulta ca tranzactiile de leaseback implica vanzarea unei investitii imobiliare si
inchirierea de catre vanzator a aceleiasi investitii imobiliare de la cumparator.

IAS 17 stipuleaza ca tratamentul contabil al tranzactiilor de vanzare si leaseback depinde de
tipul contractului de leasing [102, pct. 58]. Daca o tranzactie de vanzare si de leaseback are drept
rezultat un leasing financiar, orice surplus, ce reprezinta diferenta dintre suma rezultatd din vanzare si
valoarea contabild, nu trebuie recunoscut imediat drept venit de catre vanzatorul - locatar. Diferenta
Se amana si se amortizeaza pe parcursul duratei contractului de leasing [102, pct. 59]. Asemenea
tranzactii sunt un mijloc prin care locatorul acorda finantare locatarului, activul avand rolul de
garantie. Din acest motiv, nu se recomandad sd se considere drept venit diferenta dintre sumele
rezultate din vanzare si valoarea contabila a acestuia, de aceea diferenta se amana si se amortizeaza
pe parcursul duratei de leasing [102, pct. 58]. Dacad tranzactia de leaseback este un leasing
operational, iar platile de leasing si pretul de vanzare sunt stabilite la valoarea justa, se considera ca
a avut loc o tranzactie de vanzare si orice profit sau pierdere se recunoaste imediat [102, pct. 62].

Planul general de conturi contabile, nu reglementeaza tranzactiile de vanzare si leaseback in

functie de continutul economic al acestora. In acest context, autorul recomandi principalele
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inregistrari contabile privind tranzactiile de vanzare si leaseback la vanzator si la cumparator, care
sunt prezentate in anexele 17 si 18.

Unii experti mentioneaza ca un moment esential la iesirea investitiilor imobiliare este modul
de formare a pretului acestora. Astfel, cercetatorul Palii V. remarca cd, in practica contabild a
Federatiei Ruse, la iesirea investitiilor imobiliare, pretul de realizare a acestora este valoarea sa justa
in momentul iesirii, iar, in cazul acordarii unui credit comercial sau a platii in rate, diferenta dintre
suma restituita si valoarea justa a investitiei imobiliare se reflecta in contabilitate separat ca venit
obtinut din dobanzi, care se inregistreaza in contul de profit si pierdere [137, p. 215]. Economistii
Maleavchina L. si Demenina E. afirma c&, in caz de intarziere a platii pentru investitia imobiliara,
suma primitd initial este reflectata la pretul obiectului a echivalentului de numerar, iar diferenta
dintre valoarea nominald a contravalorii si echivalentul pretului in numerar este recunoscuta ca venit
din dobanzi conform IAS 18, folosind metoda dobanzii efective [127, p. 22].

In opinia noastrd, pretul net de vAnzare al unei investitii imobiliare trebuie si fie stabilit
printr-un contract de vanzare cu pretul determinat obiectiv pe o piata activa, fiind ajustat doar cu
cheltuielile care sunt direct atribuibile iesirii investitiei imobiliare. In cazul in care pe o piata activi
nu existd contracte cu asemenea tranzactii, pretul net de vanzare trebuie sa fie pretul de piata al
acesteia, fara costurile iesirii privind aducerea investitiei imobiliare in conditii optime pentru
vanzare.

In conformitate cu prevederile din 1AS 40, la iesirea investitiilor imobiliare din entitate,
anumite situatii aferente acestor tranzactii se recunosc si se contabilizeaza ca evenimente separate de
acestea. Nomenclatorul evenimentelor, precum si normele contabile aplicabile acestora in momentul
iesirii investitiilor imobiliare, sunt prezentate in tabelul 3.5.

Tabelul 3.5. Evenimente separate la iesirea investitiilor
imobiliare din entitate

Nr. Continutul evenimentului Norme aplicate la recunoastere
crt.
1 2 3
1. | Deprecierea investitiilor imobiliare Prevederile 1AS 36
2. | Scoaterea din uz sau iesirea investitiilor imobiliare Prevederile paragrafelor
66 -73 din IAS 40
3. | Compensatiile de la terte pentru investitiile imobiliare Se recunosc in profit/pierdere
care au fost depreciate, pierdute sau la care s-a renuntat atunci cand devin exigibile
4. | Costul activelor renovate, cumparate sau construite Prevederile paragrafelor
ca inlocuitori 20 - 29din IAS 40

Sursa: elaborat de autor dupa [102, pct. 73]
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Conform informatiei din tabelul 3.5, evenimentele mentionate nu sunt parte a investitiilor
imobiliare la iesire, de aceea trebuie reflectate in contabilitate ca operatiuni economice separate.

Pentru determinarea datei de iesire a investitiillor imobiliare din entitate, conform IAS 40,
aceasta aplica criteriile prevazute de IAS 18 pentru recunoasterea veniturilor rezultate din vanzarea
bunurilor [102, pct. 67].

Castigurile sau pierderile generate din casarea Sau iesirea unei investitii imobiliare, determinate
ca diferentd intre incasarile nete din cedare si valoarea contabila a activului, se recunosc in profit sau
pierdere (cu exceptia situatiei in care IAS 17 nu prevede alte reguli pentru vanzare si leaseback) in
perioada scoaterii din uz sau a iesirii [102, pct. 69].

in conformitate cu IAS 18 ,,Venituri”, veniturile din vanzarea bunurilor trebuie recunoscute
in momentul in care au fost indeplinite urmatoarele conditii:

» entitatea a transferat cumparatorului riscurile si recompensele semnificative aferente
dreptului de proprietate asupra bunurilor;

* entitatea nu mai gestioneaza bunurile vandute si nici nu detine controlul efectiv asupra lor;

 valoarea veniturilor poate fi evaluata in mod fiabil;

» este probabil ca beneficiile economice din tranzactia de vanzare sa fie generate entitatii;

» costurile suportate sau care urmeaza sa fie suportate in legaturd cu tranzactia respectiva pot fi
evaluate in mod fiabil [102, pct. 14].

Veniturile si cheltuielile aferente unora si acelorasi fapte economice in conformitate cu SNC
,Venituri” se recunosc in aceeasi perioada de gestiune (de exemplu, valoarea bunurilor vandute si
costul acestora se contabilizeaza si se reflectd in situatia de profit si pierdere intr-o singura perioada
de gestiune) [99, p. 141]. Prin urmare, veniturile si cheltuielile aferente tranzactiilor de iesire a
investitiilor imobiliare Se recunosc si se contabilizeaza in perioada in care au avut loc acestea.

Avand in vedere ca investitiile imobiliare includ terenuri si cladiri, in cazul iesirii acestora din
entitate, veniturile trebuie recunoscute atunci cand titlul de proprietate se transferd cumparatorului.
Totodatd, in unele situatii, unor cumparatori le pot fi recunoscute drepturile asupra investitiilor
imobiliare inainte de transferul legal al titlului de proprietate, deoarece riscurile si avantajele
aferente investitiei imobiliare sunt transferate cumparitorului. in astfel de situatii, va fi necesara si
recunoasterea veniturilor. Asemenea situatii pot avea loc, spre exemplu, in cazul iesirii investitiilor

imobiliare nefinalizate.
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Creantele recunoscute la iesirea investitiilor imobiliare se evalueaza conform SNC ,,Creante si
investitii financiare” la valoarea nominald, tinandu-se cont de impozite si taxe. Recunoasterea
creantelor poate fi efectuatd prin stingerea acestora (de exemplu, incasarea numerarului, trecerea in
cont (decontarea) a avansurilor primite, compensarea datoriilor) [99, p. 99].

Entitatea aplica IAS 37, sau alte standarde, dupa caz, pentru orice datorii pe care le reporteaza
in urma iesirii unei investitii imobiliare [102, pct. 71]. Conform acestui standard, un eveniment
trecut poate genera o obligatie actuald, dacd, ludnd 1n considerare toate dovezile disponibile, exista
probabilitatea sa existe o obligatie actuala la finele perioadei de raportare [102, pct. 15].

Expertul Cernusca L. afirma ca fenomenul care a condus la poliferarea provizioanelor, in
general, si provizioanelor pentru riscuri si cheltuieli, in special, este pesimismul sistematic al
prudentei. Un provizion este o datorie a carei marime si a carei scadenta sunt incerte. O datorie este
0 obligatie curenta a entitatii, rezultatd din evenimente trecute, a carei decontare se asteaptd sa
determine o iesire de resurse, incorporand beneficii legale sau implicite, care nu ii da entitatii o
alternativa realista pentru a indeplini obligatia in cauza [27].

In cazul in care, la iesirea unei investitii imobiliare, entitatea mai pastreaza anumite obligatii
curente cu valoare incerta, aceasta aplica IAS 37 pentru a recunoaste un provizion. Autorul
mentioneaza in unele lucrari cd, deoarece situatiile financiare ale entitatii reflecta pozitia financiara
la inchiderea exercitiului financiar si nu pozitia financiara a entitatii in viitor, provizioanele aferente
costurilor legate de investitiile imobiliare iesite, pe care le va suporta entitatea, se recunosc numai
daca asemenea obligatii exista la data bilantului [16, p. 346].

In conformitate cu SNC ,,Capital propriu si datorii”, provizioanele trebuie si fie strict corelate
cu riscurile si cheltuielile estimate. Provizioanele se evalueaza in suma costurilor necesare stingerii
obligatiei aferente. Cea mai buna estimare a costurilor necesare stingerii obligatiilor privind
provizioanele este suma pe care o entitate ar plati-o in mod rational pentru stingerea datoriei la data
raportarii, sau pentru transferarea acestei sume unei terte parti la acel moment [99, p. 135].

Expertul Coman F. afirma ca, la finele oricarui exercitiu financiar, provizioanele constituite se
analizeaza si se reguleaza dupd cum urmeaza: prin debiul contului de cheltuieli in cazul majorarii
provizioanelor; prin creditul contului de venituri atunci cand provizioanele trebuie diminuate sau
anulate [30, p. 37]. Referindu-ne la provizioanele aferente investitiilor imobiliare, de mentionat ca,
in cazul majorarii provizioanelor, se vor majora cheltuielile cu active imobilizate, iar, in cazul

diminuarii sau anularii provizioanelor, se vor majora veniturile din operatiuni cu active imobilizate.
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Din abordarile prezentului paragraf, poate fi concluzionat faptul ca, in rezultatul tuturor
modalitatilor de iesire a investitiilor imobiliare, acestea trebuie sa fie derecunoscute si eliminate din
situatiile financiare ale entitatii ca dovada ca nu se mai preconizeaza aparitia de beneficii economice
viitoare din acestea. Referitor la discordantele dintre modalitatile de iesire a investitiilor imobiliare
prevazute in SNC ,Investitii imobiliare” §i reglementdrile internationale, considerdm cd in SNC
trebuie tratate doar situatiile care nu preconizeazi in viitor obtinerea beneficiilor economice. In
opinia noastra, ar trebui eliminata din SNC ,,Investitii imobiliare” modalitatea privind transmiterea
investitiilor imobiliare ca aport in capitalul social al altor entitati, precum lipsa la inventariere,
totodata, de abordat ca iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de vanzare si leaseback. O problema
esentiala este si faptul ca Planul general de conturi contabile nu reglementeaza operatiunile de iesire
a investitiilor imobiliare in functie de continutul economic al acestora. Acest fenomen poate afecta
corectitudinea reflectarii tranzactiilor de iesire a investitiillor imobiliare si, respectiv, imaginea
acestora in situatiile financiare. Pentru solutionarea acestor probleme, autorul propune inregistrarile
contabile aferente tranzactiilor de iesire a investitiilor imobiliare in functie de continutul economic
al acestora. SNC ,,Investitii imobiliare” nu exprima claritate referitor la categoria de cheltuieli si de
venituri la care urmeaza a fi reflectata valoarea contabila si valoarea de vanzare a investitiilor
imobiliare la iesire. Autorul recomanda eliminarea acestor neclaritati din standardul mentionat

pentru a nu afecta clasa de cheltuieli si de venituri la iesirea investitiilor imobiliare din entitate.

3. 3. Impactul informatiilor aferente investitiilor imobiliare asupra procesului decizional
In conformitate cu IAS 40, entitatea trebuie si prezinte informatii aferente investitiilor
imobiliare in situatiile financiare cu privire la:

« daca aplicd modelul bazat pe valoarea justa sau pe cost;

* in cazul in care aplica modelul bazat pe valoarea justa, in ce circumstante drepturile
imobiliare detinute, conform unui contract de leasing operational sunt clasificate si contabilizate ca
investitii imobiliare;

« 1in cazul in care clasificarea este dificila, criteriile pe care le foloseste pentru a deosebi
investitiile imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor i de proprietatile imobiliare
detinute In vederea vanzarii pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii;

* masura in care valoarea justa a investitiei imobiliare se bazeaza pe o evaluare efectuata de

un evaluator independent. Daca nu exista o astfel de evaluare, acest lucru trebuie mentionat;
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+ diferentele din modificarea valorii juste, recunoscute in profit sau pierdere;

+ existenta si valorile restrictiilor impuse asupra gradului de realizare a investitiilor imobiliare
sau asupra transferului de venituri si incasari din iesire;

« obligatiile contractuale privind cumpararea, constructia, reconstructia Sau amenajarea unor
investitii imobiliare, sau privind lucrari de reparatii, intretinere sau imbunatatire [102, pct. 75].

De asemenea, conform IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare”, entitatea trebuie sa prezinte
fie in situatia pozitiei financiare, fie in note, subclasificari suplimentare ale fiecarui rand de elemente
contabile, clasificate intr-o manierd corespunzatoare operatiunilor entitatii. Detaliile oferite in
subclasificari depind de dispozitiile IFRS-urilor, precum si de marimea, natura si functia sumelor
implicate [102, pct. 77 — 78]. Astfel, rezulta ca prezentarile de informatii in situatiile financiare
difera in functie de fiecare element contabil implicat.

in conformitate cu Statement of Financial Accounting Concepts No. 8 ,,Conceptual
Framework for Financial Reporting”, unul din principalele obiective ale raportarii financiare este
furnizarea de informatii despre performantele entitati privind masura rezultatului global si a
componentelor acestuia. Totodata, investitorii, creditorii, si alte persoane sunt interesati, in special,
de evaluarea perspectivelor privind intrarile nete de numerar in entitate [157, BC1.31]. Anumite
aspecte aferente prezentdrii de informatii in situatiile financiatre sunt abordate si in lucrdrile
autorului in care se mentioneaza ca informatiile aferente investitiilor imobiliare prezentate in
situatiile financiare, trebuie sa reprezinte potentialul cu toate conditiile esentiale pentru realizare.
Totodata, autorul expune si viziunile unor cercetatori in acest sens, spre exemplu, a expertului
Bunea §., care sustine cda imaginile oferite de management in situatiile financiare trebuie sa
reproduca fidel realitatea tranzactiilor si evenimentelor survenite pe parcursul perioadei de raportare,
dar si sa furnizeze informatii prin care sa se poata aprecia eficienta managementului in gestiunea
resurselor entitdtii, riscurile la care entitatea este expusa prin actiunea factorilor de mediu sau prin
actiunea managerilor. Utilizatorii vor dori sa identifice acele informatii contabile pe baza carora s-ar
putea anticipa devenirea entitatii (informatii cu incarcatura previzionala) [19, p. 7].

In acest sens, savantul Feleaga N. evidentiaza abordarile lui Bernard Colasse, care, analizand
critic procesul istoric de normalizare contabila din Statele Unite, releva ca: ,,...normalizarea
contabilititii este socialmente prea importantd pentru a fi incredintati numai contabililor. In
acest efort uriag Se inscriu pe 0 pozitie privilegiata investitorii si statul, dar si alti utilizatori de

informatii contabile, precum partenerii comerciali, sistemul financiar - bancar, sindicatele, etc.”
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[42, p. 16]. De asemenea, autorul Feleaga N. vizeaza si afirmatiile lui Bernard Colasse referitoare la
faptul ca ,jistoria contabilitatii demonstreaza ca ea, contabilitatea, este, inainte de toate, fructul
activitatili si ingeniozitatii practicienilor, conducatorilor de intreprinderi si contabililor, mereu
dispusi sa gaseasca solutii tehnice noi pentru a raspunde mai bine solicitarilor de informare aflate
intr-o continua innoire” [49, p. 58].

In acelasi timp, economistii Nidlz B., Anderson X., Colduill D. considerd ca informatia
contabild este totusi cu aproximatie, dar nu cu precizie absolutd. Astfel, se mentioneaza ca
»informatia prezentatd in situatiile financiare este bazata mai mult pe masurari aproximative, si nu
precise. Aceste date mai mult se bazeaza pe evaluari ipotetice, clasificari conventionale, totalizari
subiective si repartizari dupa anumite principii. Rezultatul activitatii in dinamica dezvoltarii
economice nu este determinat si deriva din legatura conditionata de diferiti factori. Indiferent de
aura preciziel, care poate parea ca incadreaza situatiile financiare in intregime si formele rapoartelor
in detaliu, masurarile utlizate in acestea, dincolo de mica exceptie, sunt aproximative si bazate mai
mult pe reguli si ipoteze, decat pe valori precise” [132, p. 116 — 117].

Autorii Feleaga N. si Ionascu I. sustin ca informatia contabila poate fi consideratd un bun de
consum “de masda”, fiind utilizatd de o multitudine de utilizatori carora le influenteaza
comportamentul. Incercarea de a satisface nevoia de informatie financiar — contabild este
considerata ca fiind una extrem de dificila fie datorita caracterului de utilitate pe care informatia
trebuie sa il detina, fie datorita nivelului educational al beneficiarilor de informatii, sau chiar datorita
conflictelor de interese dintre diferitele grupuri de utilizatori [47, p. 241]. In viziunea expertilor
Ciuhureanu A. si Baltes N. o activitate financiar — contabila performantd trebuic sa ,,capteze”
strategia si performanta managementului — oricare ar fi filozofia aleasa — si chiar sa o impinga mai
departe, sd ajute la integrarea, distribuirea si analiza informatiilor financiare la nivel de organizatie
pentru a putea lua deciziile corecte si a actiona Tnaintea competitorilor de pe piata, sa evite tratarea
simplista sau dogmatica oferind firmelor posibilitatea de a afla unde se afld in prezent, in ce directie
ar trebui sa se indrepte si, foarte important, de ce resurse au nevoie, ca sa ajunga acolo. Activitatea
financiar - contabild in organizatia viitorului trebuie sa fie suficient de flexibild pentru a se adapta
stilului de conducere, utilizind o tehnologie care ajutd organizatia sa actioneze mai rapid, mai
inteligent si mai usor [28, p. 138]. Autoarea Lazari L., sustine ca dezvoltarea societatii in ansamblu,
modernizarea si restructurarea economiei conduc la diversificarea cererii de informatie din sfera

financiar-contabili. In acest context, misiunea contabilitatii capiti o importanti deosebitd. O
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conducere performantd, o gestionare a actualei situatii cu multiple fenomene de criza presupun
fundamentarea deciziilor pe baza unui sistem de informatii reale, relevante, furnizate in timp util
[67, p. 254]. De asemenea, si expertul Dolghi C. afirma ca, in conditiile economiei de piata, rolul
contabilitatii constd in a asigura toti utilizatorii, mai ales proprietarii si conducatorii entitatilor
economice, cu informatie obiectiva si veridica [38, p. 202].

Savantul Feleaga N., exprimand viziunile unor economisti referitoare la intrebarea daca
imaginea fideld poate satisface, in acelasi timp, toti utilizatorii, remarca parerea profesorilor
J.M. Matt si A. Mikol, care sustin cé ,,Imaginea nu poate fi fidela, decat in raport cu interpretarea pe
care o va face utilizatorul; trebuie stiut, deci, cine este destinatarul imaginii... Fiecare cauta propriul
sau adevar [50, p. 27 — 33]”. De asemenea, raspunsul cercetatorului Pop A. la intrebarea daca exista
un singur adevar contabil este categoric negativ, dar se poate raspunde ca totusi contabilitatea
furnizeaza fiecarui protagonist la viata economico — sociald adevarul de care acesta are nevoie
[90, p. 15].

Totodata, in conformitate cu Directivele UE, situatiile financiare trebuie sa fie pregatite pe
baza prudentiald si trebuie sa ofere o imagine fideld a activelor, datoriilor, pozitiei financiare si a
profitului sau pierderii entititii [34, p. 9]. Impartasind conceptia normelor europene, noi suntem de
parerea ca elementele situatiilor financiare, precum si informatiile prezentate in acestea, trebuie sa
ofere o imagine fideld a rezultatelor si pozitiei financiare a entitatii la sfarsitul fiecarui exercitiu
financiar in scopul de-a oferi informatii utile pentru utilizatori. De aceiasi parere este si cercetatorul
roman M. Covlea, care remarca ca informatia contabild este produsa numai daca, si in forma in care,
este utila in luarea deciziilor [31]. La fel si economistii Oprea C. si Ristea M. sustin ca informatia
produsa si furnizatd de contabilitate nu poate fi relevantd si credibilda, decat in conditiile In care
reflectd substanta economica a evenimentelor si tranzactiilor si nu doar forma lor juridica [87, p. 8].

Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiara, informatiile, pentru a fi
utile, trebuie sa fie atat relevante, cat si reprezentate exact. Nici O reprezentare exacta a unui
fenomen irelevant si nici o reprezentare inexacta a unui fenomen relevant nu ajuta utilizatorii in
luarea unor decizii bune [21, pct. QC17]. Caracteristicile calitative, care amplifica utilitatea
informatiilor relevante si reprezentate exact, sunt: comparabilitatea, verificabilitatea, oportunitatea
si inteligibilitatea. Acestea pot ajuta la alegerea unei modalitati din doua alternative, care trebuie
utilizatd pentru a descrie un fenomen, dacd se considerd cd ambele sunt la fel de relevante si exact

reprezentate [21, pct. QC19]. Expunerile caracteristicilor calitative amplificatoare sunt prezentate in
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anexa 19. In contextul investitiilor imobiliare, aceste caracteristici vor asigura relevanta si
reprezentarea exacta a informatiilor aferente acestora in situatiile financiare.
Savantul Feleaga N. reda viziunea lui Lauzon referitoare la principalele obiective care ghideaza

caracteristicile calitative ale informatiei financiare, fiind mentionate urmatoarele:

informatia financiara se adreseaza, in principal, utilizatorilor externi ai entitatii;

ea se adreseaza, in special, investitorilor si creditorilor;

ea vizeaza Utilizatorul (cititorul) avizat;

privilegiaza utilizatorul care nu are resurse si nici mijloace pentru a obtine informatii
financiare aditionale si se multumeste cu situatiile financiare ca principala sursa de informare;

- privilegiaza luarea deciziilor economice, in special, a celor care vizeaza investirea [48, p. 28].

Din cele abordate mai sus, poate fi constatat ca mai multi autori sunt de parerea ca totusi
contabilitatea nu exprima fidelitate absoluta. Astfel, releva faptul ca trebuie sa fim constienti si de
existenta unei distante intre imagine si realitate, precum si de fenomenul ca imaginea creeaza ea
singura, ea insasi, o realitate, ceea ce nu este acceptabil in contextul Directivelor UE.

Daca ne referim la locul care este acordat imaginii fidele a informatiilor contabile la nivel
national, de mentionat ca, in general, si in particular informatiilor aferente investitiilor imobiliare,
imaginea fideld nu ocupa locul cuvenit, astfel, contabilitatea fiind perceputa nu ca un sistem de
informare privind entitatea si pentru entitate, dar mai degraba ca un instrument manipulator de
informatii in favoarea statului. Consideram ca, in asemenea situatii, nu vor putea fi gasite solutii
adecvate in tratarea problemelor contabilitatii, iar utilizatorii nu vor putea lua decizii adecvate.

Savantii Feleaga L. si Feleagd N., referindu-se la raportarea financiara, sustin ca, pentru a fi in
acord cu standardele IAS/IFRS, situatiile financiare trebuie sd cuprinda o mentiune explicita si fara
rezerve de conformitate cu aceste standarde, precum si sa respecte integral solicitarile fiecarui
standard (IAS sau IFRS) si fiecarei interpretari (SIC sau IFRIC) aplicabile [41, p. 25]. In acelasi
timp, savantul Feleaga N. sustine cd, daca intreprinderile mari sau grupurile sensibile la fenomenele
de globalizare financiara sunt si vor fi adepte ale intocmirii si prezentarii informatiilor conform
IASB, nu acelasi lucru se poate spune si despre intreprinderile mici si mijlocii, care reprezintd un
segment important in tesutul economic al fiecarei tari [53, p.19].

In opinia economistului Suciu G., bilantul este acela care caracterizeaza cifric si in etalon
banesc relatiile de echilibru dimensional si structural dintre mijloacele economice gestionate de

titularul de patrimoniu si de sursele de procurare a acestor mijloace [105, p. 120 ]. Pentru ca bilantul
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sa redea acel echilibru dimensional al investitiilor imobiliare, este necesara o dezvaluire ampla de
informatii in contextul modelelor de evaluare ulterioara a acestora, care sunt dezvaluite in anexa 20.

Expertii Feleaga N. si Feleaga L., evidentiaza faptul ca spre deosebire de IAS 16, daca se
aplica modelul bazat pe cost, entitatile sunt doar incurajate sa prezinte in note valoarea justa, in
timp ce IAS 40 impune estimarea acesteia in mod obligatoriu [46, p. 130]. Dupa parerea noastra,
prevederile IAS 40 privind determinarea valorii juste, in scop de prezentare, in cazul in care se
aplica modelul bazat pe cost la evaluarea investitiilor imobiliare, pot fi constatate ca o provocare.
Avand in vedere lipsa pietelor functionale si dificultatile aferente determinarii valorii juste a
investitiilor imobiliare, in cele mai frecvente cazuri, aceasta, va fi una improvizata si va fi prezentata
in situatiile financiare fara a fi aduse argumente convingatoare privind determinarea acesteia, fapt
care poate afecta performanta entitatii. De aceea, noi, nu impartasim ideea prezentarii valorii juste
in situatiile financiare, in cazul in care se aplica modelul bazat pe cost la evaluarea investitiilor
imobiliare, si consideram prevederile din IAS 40 inoportune.

Drept temei la evaluarea capacitatii entitatii sunt informatiile privind generarea numerarului si
a echivalentelor de numerar, care urmeaza a fi puse la dispozitia investitorilor. Conform IAS 7
»Situatia fluxurilor de trezorerie”, prezentarea separatd a fluxurilor de numerar provenite din
activitdti de investitii este importanta, acestea reprezentdnd mdsura in care cheltuielile au servit
obtinerii de resurse menite pentru a genera viitoare venituri si fluxuri de numerar [102, pct. 16].
Avand in vedere importanta fluxurilor de numerar in eficientizarea activitatii de investitii imobiliare,
pentru a oferi investitorilor posibilitatea sd determine daca entitatea investeste in mod adecvat sau
inadecvat in mentinerea capitalului, autorul recomanda prezentarea separata in situatiile financiare a
fluxurilor de numerar aferente investitiilor imobiliare dupa modelul prezentat in tabelul 3.6.

Tabelul 3.6. Fluxuri de numerar provenite din tranzactii cu investitiile imobiliare

Informatii privind fluxurile de numerar din tranzactiile cu investitiile imobiliare

2

Plati privind achizitionarea investitiilor imobiliare

Plati privind costurile de dezvoltare, capitalizate si de constructii a investitiilor imobiliare

Plati aferente investitiilor imobiliare detinute in leasing financiar

Avansuri acordate intru achizitionarea si constructia investitiilor imobiliare

Incasari aferente contractelor de leasing operational

Avansuri primite din tranzactiile cu investitiile imobiliare

~Njolalswinvk(=8 Z

Incasiri din investitiile imobiliare cedate

Sursa: elaborat de autor conform IAS 7 [102, pct. 16].
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Conform informatiilor din tabelul 3.6, entitatea va putea sa determine daca in mod adecvat se
investeste in investitiile imobiliare si s stabileasca modul de mentinere a capacitatii de investire.

Chiar daca cercetatorul Carlea A. afirma ca efectul variatiilor cursurilor lichiditatilor detinute
sau datorate este reprezentat in situatia fluxurilor de numerar pentru a permite comparatia intre
lichiditatile aferente deschiderii si inchiderii exercitiului pe activitati de exploatare, de investitii si de
finantare [25], in opinia noastra, informatiile din situatia fluxurilor de numerar nu expun in mod
complex efectele numerarului in contextul investitiilor imobiliare, de aceea o dezvaluire mai ampla
in ce priveste numerarul aferent acestora poate avea doar un impact pozitiv asupra pozitiei
financiare a entitatii. Cercetatorii Babaev I. s1 Comisarova I. sustin cd sistemul de contabilitate nu
este un sistem static, acesta este in continud schimbare §i evolutie sub influenta de noi si noi cerinte
fata de informatiile contabile impuse de utilizatorii sai [112, p.108]. Astfel, informatiile aferente
fluxului de numerar provenite din tranzactiile cu investitiile imobiliare vor evidentia evolutia si
efectele acestora, care vor avea un impact pozitiv asupra deciziilor utilizatorilor de informatii.

Din abordarile literaturii de specialitate, se constata ca informatia contabild este materia prima
fundamentald in luarea tuturor deciziilor manageriale si investitionale pe pietele de capital. Aceasta
poate fi utila investitorilor doar daca este aplicata si inteleasa corect si prezinta exact ceea ce isi
propune sa reprezinte. Analizand nomenclatorul informatiilor privind investitiile imobiliare care
trebuie prezentat in situatiile financiare, poate fi concluzionat ca acesta este exagerat, invocand si
dificultati la realizarea in practica. Pentru ca aceste informatii sa poata fi mai usor redate si mai
eficiente pentru utilizatori, autorul recomandd generalizarea si prezentarea informatiilor aferente
investitiilor imobiliare in situatiile financiare conform anexelor 21 — 28, expuse in functie de
modelele de evaluare bazate pe valoarea justa si pe cost si axate pe informatiile din exemplul 3.6.
Tranzactiile din acest exemplu sunt sustinute de inregistrari contabile prin intermediul carora Se
asigura urmarirea si controlul acestora, precum si acelor tranzactii care s-au produs pe parcursul
anului 2014. Astfel, acestea vor reflecta modificarile intervenite in structura investitiilor imobiliare,
pentru ca la finele perioadei de raportare sa ofere situatia reala a investitiilor imobiliare necesara
pentru intocmirea situatiilor financiare dezvaluirea informatiilor aferente acestora.

Exemplul 3.6. Entitatea dispune de urmatoarea situatie privind investitiile imobiliare:

1. O cladire cu valoarea justa de 23 000 000 lei este inchiriata in leasing operational unei
entitatii pe o perioada de 3 ani. Plata anuala a chiriei constituie 840 000 lei. Contractul expira la

data de 01.03.2014. Dupa expirarea contractului, entitatea intentioneaza sa vanda aceasta cladire.
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Entitatea detine o cladire cu valoarea contabila de 18 000 000 lei, care a fost achizitionata la
data de 31.12.2012 si transmisa in leasing operational la 01.01.2013. Conform politicii contabile, la
evaluare se aplica modelul costului. Durata de functionare a cladirii este de 40 ani, aceasta se
amortizeaza dupa metoda liniard. Plata anuala a chiriei constituie 900 000 lei si a fost achitatd
integral la 01.11.2013. La data de 01.03.2014, entitatea decide sa reamenajeze clddirea in scopul
vanzarii ulterioare. La 01.01.2014, investitiile imobiliare includ o cladire cu valoarea contabila de
1200 000 lei evaluata dupa modelul costului, pentru a fi ulterior vanduta. Entitatea decide sa
vanda cladirea la pretul de 1 300 000 lei, fara TVA.

In contabilitate se vor intocmi inregistrarile contabile reflectate in tabelul 3.7.

Tabelul 3.7. Inregistrari contabile aferente tranzactiilor de
transfer a investitiilor imobiliare la stocuri

Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (lei) corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
Dupa modelul bazat pe valoarea justa
1. | Transferul investitiei imobiliare la stocuri 23 000 000 217 151
2. | Reflectarea sumei chiriei incasata in anul 2014 140 000 535 621
pentru lunile ianuarie si februarie (840 000 /12 x 2)
Dupa modelul bazat pe cost
1. | Reflectarea sumei amortizarii cladirii pentru 75 000 714 152
lunile ianuarie, februarie 2014 (18 000 000/40/12x2)
2. | Reflectarea transferului investitiei imobiliare la 17 475 000 217 151
stocuri (fara amortizarea cumulata) [18 000 000 lei - 525
000 (37 500 lei x14)]
3. | Inregistrarea cotei — parti pentru anul 2014 din 150 000 535 621
chiria achitata anticipat (900 000 /12 x 2)
4. | Reflectarea veniturilor din vanzarea cladirii 1 300 000 234 621
5. | Reflectarea valorii contabile a cladirii vandute 1 200 000 721 151

Sursa: elaborat de autor
2. O cladire este detinutd in leasing financiar pe o perioada de 8 ani incepdnd cu data de
01.01.2013. Cladirea, in proportie de 6%, este utilizata de posesor in scopuri de reclama, iar 94%
din aceasta este acordata in leasing operational pentru o plata anuala de 900 000 lei. (avind in
vedere ca partea cladirii in care se acorda servicii de reclama este nesemnificativd, constituind
doar 6% din valoarea totala a cladirii, aceasta se atribuie la investiti imobiliare). La 01.01.2014,
valoarea justi a cladirii este 18 000 000 lei. In anul 2014, au fost efectuate lucrdri de renovare a

cladirii de cdtre persoane terte in mdrime de 2 000 000 lei. In urma renovdrii, s-a stabilit o noud
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plata a chiriei de 1 200 000 lei incepand cu 01.10.2014. Valoarea justa a cladirii la 31.12.2014 este
de 24 000 000 lei, stabiliti pe o piatd activd. In anul 2014, volumul vanzarilor din chirii este 3 600
000 lei, iar din servicii de reclama — 120 000 lei.

Entitatea detine incepand cu 31.12.2013 in leasing financiar o clddire cu valoarea contabila de
16 000 000 lei pe o perioada de 10 ani. Cladirea este acordata in leasing operational pe o perioadad
de 6 ani incepdnd cu 01.01.2014, cu o plata anuala de 600 000 lei. Conform politicii contabile, la
evaluare se aplicd modelul costului. Clidirea se amortizeazd prin metoda liniard. In anul 2014,
entitatea a renovar cladirea cu forte proprii, costurile renovarii constituind 2 000 000 lei. Ca
rezultat al renovarii, valoarea contabila a cladirii s-a majorat cu 2 000 000 lei §i, incepdnd cu
01.10.2014, constituie 18 000 000 lei.

In contabilitate se vor intocmi inregistrarile contabile ilustrate in tabelul 3.8.

Tabelul 3.8. Inregistriri contabile aferente tranzactiilor de renovare a cladirii

Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (lei) corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
Dupa modelul bazat pe valoarea justa
1. | Reflectarea costurilor de renovare a 2 000 000 121 521
cladirii
2. | Includerea costurilor de renovare a 2 000 000 151 121
cladirii in valoarea acesteia
3. | Reflectarea veniturilor din 4 000 000 151 612
modificarea valorii juste a cladirii [24 000 000 - (18 000 000 +
2 000 000)]
4. | Reflectarea creantelor sub forma de 975 000 231 621
venituri din chirii, tinandu-se cont de [675 000 (900000/12 x9) +
plata nou stabilita din 01.10.2014 300 000 lei (1 200 000/12x3)]
Dupa modelul bazat pe cost
1. | Reflectarea costurilor de renovare a 2 000 000 121 812
cladirii
2. | Includerea costurilor de renovare a 2 000 000 151 121
cladirii in valoarea acesteia
3. | Reflectarea amortizarii cladirii pana la 1 200 000 714 152
renovare (16 000 000 lei x 9/120).
4. | Reflectarea amortizarii cladirii dupa 450 000 714 152
renovare (18 000 000 x 3/120)
5. | Reflectarea creantelor sub forma de 600 000 231 621
venituri din chirii pentru anul 2014

Sursa: elaborat de autor
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3. Un teren este detinut pentru cresterea valorii capitalului. Valoarea justa a terenului la
01.01.2014 este de 10 000 000 lei, stabilita in functie de raportul leu/euro (500 000 euro la cursul
de schimb leuro = 20 lei). /n anul 2014, terenul se ingrddeste. Lucrdrile sunt efectuate de cditre
entitate, costul acestora fiind de 4 000 000 lei. Valoarea justa a terenului la data de 31.12.2014
constituie 15 200 000 lei, stabilita la cursul de 1 euro = 25 lei.

La 01.01.2014, entitatea detine un teren cu valoarea contabila de 9 000 000 lei, utilizarea
cdruia nu a fost incd determinatd. In anul 2014, terenul a fost ingrddit, costul ingrddirii constituind
3 000 000 lei. Conform politicii contabile, terenul se evalueaza dupa modelul bazat pe COst.

Amortizarea ingradirii se efectueazd prin metoda liniara. Durata de functionare utild a
ingradirii este de 6 ani. Din motivul ca Se intentioneaza schimbarea investitorului, destinatia
terenului nu a fost stabilitd.

In contabilitate se vor intocmi inregistrarile contabile ilustrate in tabelul 3.9.

Tabelul 3.9. Inregistrari contabile aferente cresterii valorii terenului

Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (lei) corespondente
debit | credit

1 2 3 4 5
Dupa modelul bazat pe valoarea justa

1. | Reflectarea costurilor aferente ingradirii 4 000 000 121 812
terenului

2. | Includerea costurilor ingradirii terenului in 4 000 000 151 121
valoarea acestuia

3. | Reflectarea veniturilor din modificarea 1200 000 151 612
valorii juste a terenului [15 200 000 - (10 000 000 +

4 000 000)]

Dupa modelul bazat pe cost

1. | Reflectarea costurilor aferente ingradirii 3 000 000 121 812
terenului

2. | Includerea costurilor ingradirii terenului in 3000 000 151 121
valoarea acestuia

3. | Reflectarea amortizarii aferenta costului 500 000 714 152
ingradirii terenului pentru anul 2014

Sursa: elaborat de autor

4. Un teren amenajat pentru practicarea voleiului este acordat in leasing operational pe un

termen de 5 ani incepdnd cu 01.01.2013. Plata anuald a chiriei este stabilita in marime de 500 000

lei. Valoarea justa a terenului la 01.01.2014 constituie 7 500 000 lei. La 31.12.2014, valoarea justa

a terenului a fost stabilita in lipsa preturilor pe o piata activa si constituie 8 300 000 lei.
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Entitatea detine la 01.01.2014 un teren cu valoarea justa de 6 000 000 lei, care este acordat in
leasing operational. In anul 2014, terenul a fost amenajat cu utilaj, lucrdrile au fost efectuate de
catre persoane terte, costul amenajarii constituie 1 500 000 lei. Dupa amenajare, valoarea justd a
terenului este de 7 800 000 lei, stabilita pe o piata activa. Chiria anuala constituie 600 000 lei.

In contabilitate se vor intocmi inregistririle contabile ilustrate in tabelul 3.10.

Tabelul 3.10. Inregistrari contabile aferente tranzactiilor
de modificare a valorii juste

Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (let) corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
Dupa modelul bazat pe valoarea justa
1. | Reflectarea veniturilor din modificarea 800 000 151 612
valorii juste a terenului pentru practicarea (8 300 000 - 7 500 000)
voleiului
2. | Reflectarea sumei chiriei pentru anul 2014 500 000 231 621
aferenta terenului pentru practicarea
voleiului
3. | Reflectarea costurilor aferente amenajarii 1 500 000 121 521
utilajului
4. | Reflectarea costurilor aferente amenajarii 1 500 000 151 121
terenului in valoarea acestuia
5. | Reflectarea sumei chiriei pentru anul 2014 600 000 231 621
aferenta terenului amenajat cu utilaj
6. | Reflectarea veniturilor din modificarea 1 800 000 151 612
valorii juste a terenului amenajat cu utilaj (7 800 000 - 6 00 000)

Sursa: elaborat de autor

De mentionat ca informatiile din exemplul 3.6 sunt dezvaluite in anexele 21 — 28, descrierea
carora este prezentatd mai jos.

Astfel, in anexa 21 sunt expuse criteriile de diferentiere a investitiilor imobiliare de
proprietatile imobiliare utilizate de posesor, in cazul in care, acestea nu pot fi acordate in leasing sau
vandute separat. Aceasta va da posibilitatea cunoasterii elementelor privind delimitarea acestor
proprietati imobiliare.

Anexa 22 evidentiaza metodele si ipotezele aplicate la determinarea valorii juste a investitiilor
imobiliare, care va contribui la alegerea obectiva a acestora in estimarea valorii juste.

Anexa 23 prezinta valorile aferente investitiilor imobiliare recunoscute in situatia de profit si

pierdere, care vor avea un impact pozitiv asupra procesului decizional.
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Anexa 24 descrie elementele reconcilierii valorii contabile a investitiilor imobiliare evaluate la
valoarea justa la inceputul si sfarsitul perioadei de gestiune.

Anexa 25 reflectd informatiile privind imposibilitatea evaluarii valorii juste a investitiilor
imobiliare in mod fiabil, care va da posibilitatea cunoasterii motivelor pentru care aceasta nu poate
fi determinata obiectiv in momentul efectuarii tranzactiilor.

Anexa 26 descrie informatiile aferente iesirii investitiilor imobiliare, care nu au fost evaluate la
valoarea justa, in functie de categoriile acestora.

Anexa 27 dezviluie informatiile privind valoarea contabilda bruta a investitiilor imobiliare
evaluate la cost la inceputul si sfarsitul perioadei de gestiune, cu evidentierea categoriilor acestora.

Anexa 28 prezinta o reconciliere a valorii contabile a investitiilor imobiliare evaluate la cost la
inceputul si sfarsitul perioadei de gestiune, cu specificarea elementelor reconcilierii.

In concluzie de mentionat ci, generalizarea si prezentarea informatiilor aferente investitiilor
imobiliare in situatiile financiare, conform recomandarilor din anexele 21 — 28, va asigura claritate
si veridicitate informatiilor contabile, producand astfel, un efect pozitiv pentru utilizatorii de
informatii, care vaavea un impact favorabil asupra procesului decizional.

Spre deosebire de IAS 40, IFRS pentru IMM - uri prevede prezentari de informatii in situatiile
financiare doar pentru modelul valorii juste, deoarece numai proprietatile imobiliare a caror valoare
justa poate fi evaluata in mod fiabil continuu, fara cost sau efort nesolicitat, se califica ca investitii
imobiliare. Toate celelalte investitii imobiliare se contabilizeaza ca imobilizari corporale, utilizand
modelul costului. Nomenclatorul informatiilor care urmeaza a fi prezentat in situatiile financiare
pentru modelul valorii juste conform IFRS pentru IMM - uri este mult mai restrans comparativ cu
cel din IAS 40, acesta fiind reprezentat in anexa 29. in opinia noastri, nomenclatorul, forma si
continutul acestuia poate raspunde doar necesitatilor specifice micilor entitati.

Conform IFRS 1 ,,Adoptarea pentru prima datd a Standardelor Internationale de Raportare
Financiara”, dacd o entitate utilizeaza modelul valorii juste in situatia de deschidere a pozitiei
financiare in conformitate cu IFRS drept cost presupus pentru un element de imobilizari corporale, 0
investitie imobiliard sau o imobilizare necorporald, primele situatii financiare intocmite in conformitate
cu IFRS ale entitatii trebuie sa prezinte pentru fiecare element — rand din situatia de deschidere a pozitiei
financiare in conformitate cu IFRS urmatoarele: valoarea agregata a acelor valori juste; ajustarea
agregata a valorilor contabile, raportate conform principiilor contabile general acceptate (GAAP)

anterioare [102, pct. 30]. in conformitate cu Recomandarile metodice privind tranzitia de la SNC la
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IFRS, informatiile privind utilizarea valorii juste drept cost presupus trebuie prezentate pentru
fiecare element — rand din bilantul de deschidere IFRS, inclusiv, valoarea totala si ajustarea fata de
cerintele SNC pentru fiecare element [92, p. 88].

Savantul Feleaga N. afirma ca, daca intreprinderile mari sau grupurile sensibile la fenomenele
de globalizare si financiarizare sunt si vor fi adepte ale intocmirii §i prezentarii informatiilor
conform IASB, nu acelasi lucru se poate spune si despre intreprinderile mici si mijlocii, care
reprezintd un segment important in tesutul economic al fiecarei tari. O armonizare contabild
internationala pentru acest segment economic este o actiune delicata si, daca nu imposibila, cel putin
de lunga durata [53, p.19].

Investigatiile confirmd ca informatiile contabile sunt materia primd fundamentald in luarea
tuturor deciziilor manageriale si investitionale pe pietele de capital si pot fi utile investitorilor doar
daca sunt utilizate si intelese corect, si reprezinta exact ceea ce isi propun sa reprezinte. Referindu-
ne la informatia contabild prezentatd in situatiile financiare de catre entitatile autohtone, poate fi
mentionat ca aceasta este in dezacord cu reglemetarile IFRS, care nu poate sa asigure una din
principalele caracteristici calitative ale informatiei contabile, ca comparabilitatea, fenomen care este
in defavoarea investitorilor si care poate afecta procesul decizional.

Din abordarile prezentului paragraf, autorul ajunge la concluzia ca, pentru ca informatia
prezentata in situatiile financiare sa reflecte imaginea fidelda a performantei si pozitiei financiare a
entitatii, aceasta trebuie sd fie Intocmitd si prezentatd in corespundere cu IFRS si sd cuprindad o
mentiune explicita si fara rezerve de conformitate cu acestea.

3.4. Concluzii la capitolul 3

In prezentul capitol sunt abordate problemele contabilitatii tranzactiilor de transfer si de iesire
a investitiilor imobiliare, precum si impactul informatiilor aferente investitiilor imobiliare asupra
procesului decizional. Ca rezultat al cercetarii, pot fi formulate urmatoarele concluzii:

1. Transferul in si din categoria investitiilor imobiliare trebuie facut doar daca exista o
modificare a utilizarii acestora evidentiatd de anumiti factori justificativi. Totodata, SNC ,,Investitii
imobiliare” prevede situatii de transfer al investitiilor imobiliare care nu justifica transferul acestora,
spre exemplu, ,altor modificari a destinatiei proprietatilor imobiliare”. Autorul recomanda
eliminarea acestor situatii din standardul mentionat pentru a nu provoca incertitudini in procesul de
transfer al investitiilor imobiliare. De asemenea, acest standard stipuleaza ca, in cazul transferului

investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, este necesar procesul de pregitire (amenajare,
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reconstruire, etc.)” a investitiilor imobiliare pentru vanzarea acestora. Considerdm cd nu in toate
cazurile pot fi necesare pregatiri (amenajare, reconstruire, etc.) pentru vanzarea investitiilor
imobiliare. Pentru a nu provoca indoieli la transferul investitiilor imobiliare in categoria stocurilor,
autorul recomanda inlocuirea sintagmei ,,inceperea procesului de pregatire (amenajare, reconstruire,
etc.) a investitiilor imobiliare pentru vanzare” din SNC ,Investitii imobiliare” cu sintagma
»inceperea procesului de vanzare a investitiilor imobiliare”.

2. La transferul investitiilor imobiliare in categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor
sau a stocurilor contabilizate la valoarea justa, costul presupus al proprietatilor imobiliare in scopul
contabilizarii ei ulterioare trebuie s fie valoarea sa justd de la data modificarii utilizarii. In asemenea
situatii, costul presupus al proprietatilor imobiliare va reprezenta punctul de plecare pentru
determinarea amortizarii si pierderilor din deprecierea acestora. in opinia noastra, acest fapt ar putea
afecta considerabil costurile amortizarii si deprecierii investitiilor imobiliare, care pot avea un impact
negativ asupra pozitiei financiare a entitatii. Dupa parerea noastra, astfel de situatii ar trebui analizate
minutios, iar, in scopul excluderii oricaror incertitudini, entitatea ar trebui sa stabileasca in politicile
contabile anumite criterii care nu ar permite sa se ajunga la 0 asemenea situatie.

3. Una din particularitatile distinctive ale contabilitatii constd in urmadrirea si reflectarea
integrala si permanentad a operatiunilor economice in scopul obtinerii datelor necesare pentru tinerea
contabilitatii curente si exercitarea controlului asupra acestora. Totodata, literatura de specialitate
nu abordeaza aspectele referitoare la documentarea transferului investitiilor imobiliare. In scopul
justificarii operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare, autorul propune formularul Registrul
de evidenta a operatiunilor de transfer al investiziilor imobiliare, care va asigura cunoasterea
fenomenelor si a proceselor de transfer al investitiilor imobiliare, precum si caracteristicile acestora.
Astfel, acesta va asigura un nivel mai inalt al calitatii informatiilor aferente investitiilor imobiliare,
care vor contribui la imbunatatirea procesului de fundamentare a deciziilor de catre utilizatorii de
informatii.

4. Conform reglementarilor internationale, investitiile imobiliare se considera iesita din entitate
atunci cand este eliminata din situatia pozitiei financiare si nu se mai preconizeaza aparitia de
beneficii economice viitoare. Totodata, SNC ,Investitii imobiliare” prevede ca iesiri de investitii
imobiliare transmiterea acestora ca aport in capitalul social al altor entitati. Dupa parerea noastra,
aceste modalitati nu retrag definitiv investitia imobiliara din entitate, avand ca scop aducerea de

beneficii economice viitoare. De asemenea, nu impartasim ideea ca lipsurile la inventarierea
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investitiilor imobiliare ar putea fi constatate ca iesiri de investitii imobiliare, avand in vedere faptul
ca acestea sunt proprietati imobiliare care au o asezare fixa, stabild si nu pot fi mutate dintr-un loc in
altul, si care nu pot si-si piardd destinatia initiald sau identitatea. SNC ,Investitii imobiliare” nu
abordeaza tranzactiile de vanzare si leaseback ca iesiri de investitii imobiliare, fapt ce contravine
reglementarilor internationale, precum si devaforizeaza si limiteaza principiile economiei de piata.
Autorul recomanda abordarea lor in standardul mentionat ca iesiri de investitii imobiliare a
tranzactiilor de vanzare si leaseback si propune modul de iesire a acestora prin asemenea tranzactii.

5. Planul general de conturi contabile nu reglementeaza inregistrarea tranzactiilor de transfer si
de iesire a investitiilor imobiliare in functie de continutul economic al acestora. Consideram ca lipsa
unor astfel de reglementari poate crea probleme la contabilizarea operatiunilor de transfer si de
iesire ale investitiilor imobiliare, care, la randul lor, pot afecta imaginea investitiilor imobiliare in
situatiile financiare. In acest context, autorul propune schemele inregistririlor contabile aferente
tranzactiilor de vanzare si leaseback la locator si locatar.

6. Informatiile contabile sunt materia prima fundamentald in luarea tuturor deciziilor
manageriale si de investitii pe pietele de capital. Informatia contabila poate fi utila investitorilor doar
daca este utilizata si inteleasa corect si reprezinta exact ceea ce isi propune sa reprezinte. Avand in
vedere ca nomenclatorul informatiilor aferent investitiilor imobiliare care urmeaza a fi prezentat in
situatiile financiare este exagerat si destul de dificil de realizat in practica, autorul recomanda nou
model de prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare, in functie

de modelele de evaluare ulterioara a acestora.
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Concluzii generale si recomandari

Rezultatele cercetarilor in domeniul contabilitatii investitiilor imobiliare, 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 reglementari specifice privind contabilizarea
acestora. In reglementirile contabile, notiunea investitiilor imobiliare se trateazd in mod diferit,
astfel incat unele definitii nu limiteaza detinerea acestora doar pentru acordarea lor in leasing
operational sau pentru majorarea capitalului. Considerdm cd 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 ci 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. Reglementarile 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 delimitérii investitiilor imobiliare de
proprietdtile imobiliare utilizate de posesor, dacd proprietdtile nu pot fi inchiriate sau vandute
separat, precum si criteriile de clasificare a investitiilor imobiliare. In urma cercetirilor, autorul a
propus caracteristicile  investitiillor imobiliare detinute pentru majorarea capitalului, modul
delimitarii investitiilor imobiliare de proprietdtile imobiliare utilizate de posesor si criteriile de
clasificare a investitiilor imobiliare.

3. Literatura de specialitate nu abordeaza formarea costului investitiilor imobiliare la evaluarea
initiald, in functie de sursa intrarii in entitate, acesta fiind exprimat doar sub aspect general. SNC
LHnvestitii imobiliare” nu evidentiazd metoda preponderenta la evaluarea ulterioara a investitiilor
imobiliare, fapt care poate crea incertitudini in alegerea obiectivd a unuia dintre cele doud modele:
bazat pe valoarea justad 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
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investitiilor imobiliare. In tezi, se evidentiazi 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
justd 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 trateazd 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 si 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 reflectd contabilizarea acestor costuri. In
contradictie cu reglementarile contabile internationale, la nivel national, nu este tratata 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 in 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 in actele normative contabile a notiunii si semnificatiei
costurilor ulterioare, precum si a contabilitdtii acestora In functie de modelele de evaluare bazate pe
valoarea justa si pe cost si propune modul de reflectare a acestora. De asemenea, prezinta principalii

indicii de depreciere a investitiilor imobiliare

133



6. SNC ,lInvestitii imobiliare” prevede situatii de transfer al investitiilor imobiliare
nejustificate, precum si iesiri ale acestora, care nu le retrag definitiv din situatiile financiare.
Totodata, 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
obiectiva a consecintelor fiscale curente si viitoare aferente recuperdrii valorii contabile a
investitiilor imobiliare. La fel, nu este reglementat modul de determinare a valorii fiscale a acestora.
Autorul propune eliminarea situatiilor de transfer al investitiilor imobiliare nejustificate, identifica
modalitatile de iesire ale acestora, care nu le retrag definitiv din situatiile financiare §i propune
abordarea ca iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de vanzare si leaseback. Se evidentiaza
elementele  care genereaza impozitele amanate aferente investitiilor imobiliare si se formuleaza
unele recomandari privind determinarea valorii lor fiscale.

7. Informatiile contabile aferente investitiilor imobiliare servesc drept bazd 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 si 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 practica. Pentru asigurarea gestiunii i
controlului investitiilor imobiliare, autorul a elaborat formularul Registrul de evidentd a
operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare si a propus un nou model de prezentare a
informatiilor aferente acestora in situatiile financiare.

Problema stiintifica importanti solutionata 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 contabilitdtii 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.

Cercetarile efectuate permit formularea unor recomandari referitoare la perfectionarea

contabilitatii investitiilor imobiliare:
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1. Notiunea investitiilor imobiliare trebuie definitd ca 0 proprietate imobiliara, detinuta (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, decat pentru a fi utilizata la
producerea sau furnizarea de bunuri/servicii, sau in scopuri administrative, sau a fi vanduta
pe parcursul desfasurarii normale a activitatii.

2. Investitiile imobiliare detinute pentru majorarea capitalului trebuie sd intruneasca
urmatoarele caracteristici: s corespundd definitiei mijloacelor fixe; sa fie reflectate ca obiecte de
inventar separate; sa poatd majora capitalul; la transfer, sa fie aplicatd valoarea justd; la data
raportarii, valoarea justd sd poata fi majoratd. Se propune delimitarea investitiilor imobiliare de
proprietdtile imobiliare utilizate de posesor prin stabilirea partii semnificative sau nesemnificative a
acestora. Autorul recomanda clasificarea investitiilor imobiliare dupa urmatoarele criterii: natura,
destinatie, modul de constituire, scopul detinerii, tipurile de riscuri, sursa de finantare si termenul
detinerii.

3. In scopul asigurarii unei estimari obiective a valorii juste a investitiilor imobiliare, se
recomanda elaborarea normelor nationale care sa abordeze: investitiile imobiliare care fac obiectul
evaludrii; premisa de evaluare adecvata, corespunzitoare 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
IFRS;

= 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;
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= clementele care genercaza impozitele amanate aferente investitiilor imobiliare si modul
de determinare a valorii lor fiscale;

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

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

5. In scopul stabilirii stirii si valorii reale a investitiilor imobiliare, se recomanda 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 nationale si internationale

= in SNC ,Investitii imobiliare”, se propune: abordarea ca metoda preponderentd la

evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare cea bazata pe valoarea justd; expunerea
definitiei valorii juste conform IFRS; tratarea contabilitdtii costurilor ulterioare aferente
investitiilor imobiliare in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora; clarificarea
aspectelor referitoare la ,,in cazul capitalizdrii 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;

= claborarea normelor nationale in scopul desemnarii investitiilor imobiliare ca elemente

acoperite impotriva riscurilor legate de riscul financiar, de valoarea justda si de cursul
valutar;

= excluderea din SNC ,,Diferente de curs valutar si de suma” a notiunii ,,diferentd de suma”

pentru a corespunde IFRS si a nu provoca incertitudini in desemnarea investitiilor
imobiliare ca elemente acoperite impotriva riscurilor legate de cursul valutar;

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 recomandd formularul Registrul de evidentd a operatiunilor de transfer al investitiilor

imobiliare, de asemenea, identifica volumul si modul de prezentare a informatiilor privind
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investitiile imobiliare in situatiile financiare, in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora,
cu scopul utilizarii lor in procesul decizional.

Rezultatele cercetdrii constituie un aport semnificativ in dezvoltarea teoriei si practicii
contabilitatii investitiilor imobiliare prin aprofundarea si 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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ANEXA 1

Reglementiri contabile internationale aferente proprietatilor imobiliare

Nr. Categorii de proprietiti imobiliare Norme contabile
crt.
1 2 3
1. | Terenuri detinute in scopul cresterii pe termen lung a | IAS 40 ,Investitii imobiliare”
valorii capitalului
2. | Terenuri detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca | IAS 40 ,,Investitii imobiliare”
nedeterminat
3. | Cladiri aflate in proprietatea entitatii sau detinute in IAS 40 ,,Investitii imobiliare”
leasing financiar si inchiriate in baza unui sau mai
multor contracte de leasing operational
4. | Cladiri neutilizate, detinute spre a fi inchiriate in baza | I1AS 40 ,Investitii imobiliare”
unui sau mai multor contracte de leasing operational
5. | Cladiri, terenuri existente ca investitii imobiliare i IAS 40 ,Investitii imobiliare”
imbunatatite in scopul utilizarii in continuare ca
investitii imobiliare
6. | Cladiri construite, reconstruite sau amenajate in IAS 16 ,,Imobilizari corporale”
scopul utilizarii viitoare ca investitii imobiliare (pana la definitivarea lucrarilor)
IAS 40 ,,Investitii imobiliare”
(dupa definitivarea lucrarilor)
7. | Terenuri amenajate in scopul utilizarii viitoare ca IAS 16 ,,Imobilizari corporale”
investitii imobiliare (pana la definitivarea
amenajarilor)
IAS 40 , Investitii imobiliare”
(dupa definitivarea amenajarilor)
8. | Cladiri, terenuri detinute in scopul utilizarii de catre | IAS 16 ,Imobilizari corporale”
posesor
9. | Cladiri, terenuri detinute in leasing in scopuri de IAS 17 ,.Contracte de leasing”
utilizare de catre posesor
10. | Cladiri, terenuri in curs de constructie, reconstructie | IAS 11 ,,Contracte de constructie”
sau amenajare in numele unor terte parti
11. | Cladiri, terenuri detinute in scopuri de vanzare in IAS 2 , Stocuri”

cursul normal al activitatii desfasurate

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 2

Politici contabile privind tranzactiile cu investitiile imobiliare

Nr. Procedee contabile

crt.
1 2

1. Procedee generale

1.1 | Investitiile imobiliare se evalueaza si se contabilizeaza initial la cost, cu includerea
cheltuielilor direct atribuibile.

1.2 | Costul unei investitii imobiliare construite in regie proprie include costul de la data la care
constructia sau Tmbundtatirea este finalizata.

1.3 | Costul investitiei imobiliare achizitionatd in schimbul unui activ sau a unor active
nemonetare sau a unei combinatii de active monetare si nemonetare se evaluecaza la
valoarea justa, cu exceptia situatiei in care tranzactia de schimb nu are continut comercial
sau valoarea justa a activului primit si celui cedat nu poate fi evaluata in mod fiabil. Daca
activul dobandit nu este evaluat la valoarea justa, costul acestuia se evalueaza la valoarea
contabild a activului cedat.

1.4 | In cazul amanirii platii investitiei imobiliare, costul acesteia este echivalentul pretului in
numerar. Diferenta dintre aceastd valoare si platile totale este recunoscuta de-a lungul
perioadei creditului ca fiind cheltuiald cu dobanda, care va fi repartizata pe toata perioada
de amanare a platii.

1.5 | Costul initial al unui drept imobiliar detinut in baza unui contract de leasing si clasificat ca
investitie imobiliara cuprinde valoarea cea mai mica dintre valoarea justa a proprietatii
imobiliare si valoarea actualizatd a platilor minime de leasing.

1.6 | In costul investitiilor imobiliare nu se includ urmatoarele costuri:

- costurile de constituire (cu exceptia situatiei in care acestea sunt necesare pentru a
aduce proprietatea imobiliara in starea necesara pentru a fi capabila de a functiona in maniera
intentionata de catre conducere);

- pierderile din exploatare suportate inainte ca investitia imobiliard sd atingd nivelul
planificat de ocupare;

- valori neobignuite generate de pierderile de materiale, fortd de munca sau alte resurse
suportate in cursul lucrarilor de constructii sau amenajare a proprietatii imobiliare.

2. Procedee aferente modelului bazat pe valoarea justa

2.1 | Investitiile imobiliare se reflecta in contabilitate la valoarea justa, cu exceptia situatiilor
cand aceasta nu poate fi determinata in mod credibil pe o baza continua.

2.2 | Valoarea justd se determind de catre evaluatori independenti si trebuie sd reflecte
conditiile de piata la fiecare datd raportoare.

2.3 | Diferentele obtinute din modificarea valorii juste se reflectda in contabilitate in contul de
profit (pierdere).

2.4 | Metoda de contabilizare a investitiilor imobiliare poate fi schimbatd, doar daca aceastd

schimbare are drept rezultat situatii financiare care sa ofere informatii mai fiabile si mai
relevante despre efectele tranzactiilor, despre alte evenimente sau conditii privind pozitia
financiara a entitdtii, performanta financiara sau fluxurile de trezorerie.
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2.5 | In cazul cand valoarea actualizata a plitilor aferente unei investitii imobiliare (altele decét
platile aferente datoriilor financiare recunoscute) depasesc valoarea actualizatd a
incasarilor de numerar aferente, entitatea, in baza IAS 37, determind recunoasterea unui
provizion.

2.6 | Investitiile imobiliare contabilizate la valoarea justa nu se supun deprecierii.

2.7 | Prezentarea de informatii in situatiile financiare include informatiile impuse de 1AS 40
(in cazul aplicarii IFRS) si SNC , Investitii imobiliare”(in cazul aplicarii SNC).

3. Procedee aferente modelului bazat pe cost

3.1 | Investitiile imobiliare se reflecta in contabilitate in baza costului si se aplica pentru toate
investitiile imobiliare.

3.2 | Valoarea amortizabild a investitiei imobiliare se determind reiesind din cost sau o alta
valoare substituitd costului din care se scade valoarea reziduala.

3.3 | Valoarea reziduala a investitiilor imobiliare se va presupune a fi egala cu zero.

3.4 | Durata de viatd utila a investitiilor imobiliare este perioada pe parcursul careia se
estimeazd cd entitatea va utiliza proprietdtile imobiliare supuse amortizdrii. Durata de
viatd utila se revizuieste periodic daca se constata ca estimarile sunt semnificativ diferite
de cele efectuate anterior.

3.5 | Amortizarea investitiilor imobiliare (cladiri) se efectueaza in baza metodei liniare (poate
fi utilizata si o altd metoda prevazuta de IAS 16).

3.6 | Valoarea amortizarii corespunzatoare fiecarei perioade se recunoaste ca cheltuiala.

3.7 | La fiecare data raportoare, se estimeaza dacda nu existd vreun indiciu potrivit caruia
investitiile imobiliare pot fi depreciate.

3.8 | In scopul prezentirii de informatii se determini si valoarea justa a investitiilor imobiliare.

3.9 | Prezentarea de informatii in situatiile financiare include informatiile impuse de IAS 40.

3.10 | Transferurile la si de la investitii imobiliare se efectueazd numai in cazul cand exista o
modificare a utilizarii proprietatii care satisfac definitia investitiei imobiliare.

3.11 | Investitiile imobiliare se elimind din situatiile financiare ale entitatii ca urmare a vanzarii,
scoaterii din folosintd, inchirierii in baza unui contract de leasing financiar.

3.12 | Castigurile sau pierderile apdrute din cedarea investitiilor imobiliare se determina ca
diferenta dintre incasdrile nete din cedare si valoarea contabila a acestora §i se recunosc in
contul de profit si pierdere.

3.13 | In cazul iesirii investitiilor imobiliare pentru care entitatea mai pastreaza anumite datorii

cu valoare incerta se procedeaza la recunoasterea unui provizion.

Sursa: elaborat de autor
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Inregistriri contabile aferente tranzactiilor

de intrare a investitiilor imobiliare

ANEXA 3

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi corespondente
crt. debit credit
1 2 3 4
1. | Reflectarea valorii de rascumpdrare a investitiilor imobiliare 151 413
primite in leasing
2. | Inregistrarea TVA aferenti valorii de rascumpirare a 232 413
investitiilor imobiliare primite in leasing
3. | Inregistrarea la finele perioadei raportoare a cotei curente a 413 521
datoriilor care urmeaza a fi achitate
4. | Reflectarea sumei TV A aferenta valorii de rascumparare a 534 232
investitiilor imobiliare care urmeaza a fi achitata in perioada
raportoare
3. | Reflectarea investitiilor imobiliare achizitionate contra plata 151 521
4. | Reflectarea sumei TV A aferenta valorii investitiilor imobiliare 534 521
achizitionate contra plata
5. | Reflectarea valorii de intrare a investitiilor imobiliare primite 151 622
cu titlu gratuit
6. | Reflectarea investitiilor imobiliare primite ca aport in capitalul 151 313
social la constituirea societatii
Reflectarea cotei aferenta aporturilor in capitalul social nevarsat 313 311
de fondatori
7. | Calcularea amortizarii lunare a investitiilor imobiliare (in cazul 714 152
modelului bazat pe cost)
8. | Inregistrarea la finele perioadei raportoare a cotei curente 413 521
privind datoriile care urmeaza a fi achitate
9. | Reflectarea sumei TVA aferenta valorii de rascumparare a 534 232
investitiilor imobiliare care urmeaza a fi achitata in perioada
raportoare
10. | Calcularea platii de leasing aferenta perioadei raportoare 722 521
11. | Inregistrarea sumei TVA aferenti platii de leasing calculata 534 521
12. | Reflectarea sumei valorii de rascumparare transferata in 521 242

perioada raportoare

Sursa: elaborat de autor
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Inregistriri contabile privind tranzactiile cu
investitiile imobiliare evaluate la valoarea justa

ANEXA 4

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi
crt. corespondente
debit credit
1 2 3 4

1. Reflectarea valorii cladirilor, terenurilor procurate in scopul 151 521
utilizdrii ca investitii imobiliare

2. Reflectarea TV A aferenta terenurilor, cladirilor procurate 534 521

3. Reflectarea valorii cladirilor, terenurilor transferate de la 151 123,122
proprietati utilizate de posesor, stocuri la investitii imobiliare 217

4. Reflectarea diferentei pozitive de reevaluare a cladirilor, 123,122 343
terenurilor la data transferului la investitii imobiliare

S. Casarea amortizarii cumulate a cladirilor transferate la investitii 124 123
imobiliare

6. Reflectarea diferentei negative de reevaluare a cladirilor, 721 123
terenurilor la data transferului la investitii imobiliare

7. Reflectarea sumei reducerii de reevaluare a amortizarii cladirilor 124 343
la data transferului la investitii imobiliare

8. Reflectarea diferentei de reevaluare a cladirii raimasa neacoperita 721 123

9. Reflectarea diferentei (+, -) dintre valoarea justa si valoarea 151 621
contabild a proprietatilor imobiliare transferate de la stocuri la
investitii imobiliare 721 151

10. Reflectarea costului cladirilor construite in cadrul entitatii in 216 811, 812
scopul utilizarii ca investitii imobiliare

11. | Reflectarea valorii cladirilor construite in regie proprie transferate 151 216
la investitii imobiliare

12. | Reflectarea diferentei (+, -) dintre valoarea contabila a 151 621
investitiilor imobiliare construite, reconstruite sau amenajate in
cadrul entitdtii si valoarea justa a acestora 721 151

13. | Reflectarea valorii de rascumparare a cladirilor, terenurilor primite 151 413
in leasing financiar, fara TVA

14. | Inregistrarea TVA aferenti valorii de riscumpiérare a cladirilor, 232 413
terenurilor primite in leasing financiar

15. | Reflectarea datoriilor aferente veniturilor generate de investitiile 221 611, 612
imobiliare, fara TVA

16. | Reflectarea TVA aferenta veniturilor generate de investitiile 221 534
imobiliare

17. | Inregistrarea provizioanelor constituite ca efect al diminuarii 714 538
valorii juste a investitiilor imobiliare

18. | Anularea provizioanelor ca urmare a cresterii valorii juste a 538 612
investitiilor imobiliare

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 5

Modul de contabilizare a tranzactiilor cu investitiile
imobiliare evaluate la valoarea justa

Entitatea Viva & Co SRL detine un teren inregistrat ca activ imobilizat la valoarea de
13 000 000 lei. Entitatea decide sa transfere terenul in categoria investitiilor imobiliare.
Dar, pentru a fi utilizat ca investitie imobiliara, sunt necesare costuri de
amenajare in valoare de 2 400 000 lei, inclusiv TVA (20%). Lucrarile sunt efectuate
de catre 0 entitate terta. Conform politicilor contabile, entitatea inregistreaza investitiile
imobiliare la valoarea justa, care la momentul transferului constituie 16 000 000 lei.

L=

ﬂlvesti‘;iile imobiliare, initial, se evalueaza la cost, iah

costurile de tranzactionare se includ in valoarea initiald a
acestora. Astfel, costurile de amenajare fara TVA se includ
in valoarea terenului, deoarece venitul din investitiile cu
acesta Inca nu este obtinut.

Daca valoarea justa a investitiei imobiliare este mai mare
decat valoarea sa contabila la momentul transferului,
diferenta de crestere se trateazd ca venit care compenseaza
cheltuiala descresterii rescunoscutd anterior la aceeasi

Qroprietate imobiliara. j

Din conditiile situatiei descrise, se vor efectua inregistrarile contabile din tabelul de mai jos.

(In lei)
Nr. | Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea costurilor de amenajare 2 000 000 121 521
a terenului, fara TVA [2 400 000 - (2 400 000 : 6)]
2. | Reflectarea sumei TVA aferenta 400 000 534 521
costurilor amenajarii terenului (2400 000 : 6)
3. | Reflectarea costurilor de amenajare 2 000 000 122 121
a terenului in valoarea acestuia
4. | Decontarea valorii terenului 15 000 000 151 122
transferata la investitii mobiliare (13 000 000 + 2 000 000)
5. | Reflectarea diferentei dintre 1 000 000 151 621
valoarea contabila si valoarea justa a | (16 000 000 - 15 000 000)
terenului la momentul transferului
acestuia la investitiile imobiliare

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 6

Calculul amortizarii investitiilor imobiliare in cazul
revizuirii duratei de functionare utila a acestora

Costul de intrare a unei investitii imobiliare (cladire) este de 9 200 000 lei. Durata de
functionare utila stabilita este 45 ani cu valoarea reziduala de 200 000 lei. Dupa 5 ani de utilizare,
s-a precizat cd cladirea va putea fi utilizata 30 ani si nu 45. Conform politicii contabile,
amortizarea investitiei imobiliare se calculeazd prin metoda liniard. In situatia descrisd, entitatea

trebuie sa revizueascd durata de functionare utild a cladirii si, respectiv, sa corecteze amortizarea

calculata.
Calculul amortizarii cladirii pe anii de utilizare
(in lei)
Perioada Costul Amortizarea Amortizarea Valoarea
raportoare (ani) cladirii anuali cumulati contabila
1 2 3 4 5
La data inceperii 9 200 000 - - 9 200 000
utilizarii
1 9 200 000 200 000 200 000 9 000 000
2 9 200 000 200 000 400 000 8 800 000
3 9 200 000 200 000 600 000 8 600 000
4 9 200 000 200 000 800 000 8 400 000
5 9 200 000 200 000 1 000 000 8 200 000
6 9 200 000 320 000 1 320 000 7 880 000
7 9 200 000 320 000 1 640 000 7 560 000
8 9 200 000 320 000 1 960 000 7 240 000
9 9 200 000 320 000 2 280 000 6 920 000
10 9 200 000 320 000 2 600 000 6 600 000
11 9 200 000 320 000 2 920 000 6 280 000
12 9 200 000 320 000 3240 000 5960 000
13 9 200 000 320 000 3560 000 5 640 000
14 9 200 000 320 000 3880 000 5320 000
15 9 200 000 320 000 4 200 000 5000 000
16 9 200 000 320 000 4 520 000 4 680 000
17 9 200 000 320 000 4 840 000 4 360 000
18 9 200 000 320 000 5160 000 4 040 000
19 9 200 000 320 000 5 480 000 3720 000
20 9 200 000 320 000 5 800 000 3 400 000
21 9 200 000 320 000 6 120 000 3 080 000
22 9 200 000 320 000 6 440 000 2 760 000
23 9 200 000 320 000 6 760 000 2 440 000
24 9 200 000 320 000 7 080 000 2 120 000
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25 9 200 000 320 000 7400 000 1 800 000
26 9 200 000 320 000 7 720 000 1480 000
27 9 200 000 320 000 8 040 000 1160 000
28 9 200 000 320 000 8 360 000 1 480 000
29 9 200 000 320 000 8 680 000 1160 000
30 9 200 000 320 000 9 000 000 200 000

Sursa: elaborat de autor
Conform datelor din tabel, se constata ca, in primii cinci ani, amortizarea anuala pana la
revizuirea duratei de functionare utili constituie 200 000 lei (9 200 000 — 200 000) : 45. Incepand
cu anul al saselea, dupa revizuirea duratei de functionare utild, amortizarea anuala se recalculeaza si
constituie 320 000 lei (8 200 000 — 200 000) : 25. Ca urmare, a revizuirii duratei de functionare

utild a investitiilor imobiliare, se majoreaza amortizarea anuald cu 120 000 lei (320 000 — 200 000).
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ANEXA 7

Modul de determinare si contabilizare a pierderilor din deprecierea investitiilor imobiliare

Entitatea define o investitie imobiliara (cladire) pentru care sunt cunoscute
urmatoarele date: valoarea contabila — 6 000 000 lei; amortizarea cumulata —
2 000 000 lei; durata de viata ramasa — 12 ani; valoarea de utilizare estimata —
3500 000 lei; pregul de vanzare — 3 800 000 lei; cheltuielile aferente vanzarii —

20 000 lei. Urmeaza de constatat daca investitia imobiliara este depreciata §i daca

[~

poate fi recunoscuta o pierdere din depreciere.

Din conditiile situatiei descrise se determina indicatorii nominalizati mai jos.

1) Valoarea neta contabilda = 4 000 000 lei (6 000 000 lei — 2 000 000 lei)

2) Valoarea recuperabila max [3 500 000 lei; (3 800 000 lei — 20 000 lei)] = max (3 500 000
lei; 3 780 000 lei) = 3 780 000 lei

3) Pierderea din depreciere = 220 000 lei (3 780 000 lei — 4 000 000 lei)

In contabilitate, pierderile din depreciere se vor inregistra prin urmitoarea formuld contabila:

Debit 721 ,,Cheltuieli cu active imobilizate” — 220 000 lei

Credit 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare” — 220 000 lei

In perioadele urmatoare, cheltuiala cu amortizarea contabili va fi egald cu 315000 lei
(3780000 lei : 12 ani), dar nu 333 333 lei (4 000 000 lei : 12 ani).

Astfel, din datele exemplului se constata ca investitia imobiliara este depreciata, iar pierderea
din depreciere constituie 220 000 lei.

Nota. Pierderea din depreciere se recunoaste in suma in care valoarea contabild a investitiei

imobiliare depaseste valoarea sa justa minus costurile de vanzare.

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 8

Modul de contabilizare a provizioanelor aferente tranzactiilor
cu investitiile imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe cost

utilizatd ca oficiu pand la data de 31 martie 2013. In momentul transferului, costul cldadirii
constituie 1 400 000 lei, suma amortizarii calculata este de 300 000 lei, respectiv, valoarea
contabila constituie 1 100 000 lei. Conform politicii contabile, investitiile imobiliare sunt
evaluate la cost si se utilizeaza metoda liniara la calculul amortizarii. Durata de viata Utila a
investitiei imobiliare este 25 ani. Incepand cu 01. 08. 2013, clidirea este transmisd in
leasing operational pe un termen de 5 ani. Veniturile anuale din leasing constituie 840 000
lei, inclusiv TVA. La finele primului an de inchiriere, din motivul scaderii conjuncturale a

pretului la categoria respectiva de cladiri, valoarea cladirii a ajuns pana la 1 200 000 lei,

iar in anul urmator a crescut cu 100 000 lei.

Inregistrari contabile privind constituirea provizioanelor

Entitatea ,, Dalia” SA decide sa transfere la investitii imobiliare o cladire care a fost

(In lei)
Nr. | Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. corespondente
debit credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea valorii cladirii 1 100 000 lei 151 123
transferatd la investitii imobiliare (1 400 000 - 300 000)
2. Concomitent, se transferd suma 300 000 124 152

amortizarii cladirii ca amortizare a
investitiei imobiliare

In cazul aplicarii modelului bazat pe
cost, amortizarea cladirii continua
sa se calculeze, dar nu ca
amortizare a proprietatii imobiliare
utilizata de posesor, ci ca amortizare
a investitiei imobiliare. De aceea,
concomitent cu transferul cladirii, se
transfera  §i  suma  amortizarii
calculata anterior.
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Reflectarea sumei amortizarii | 44 000 (1 100 000 : 25) 714 152
calculata investitiei imobiliare
Inregistrarea  sumei  amortizdrii
investitiei imobiliare se repetda in
fiecare an  pe toata perioada
contractului de inchiriere (5 ani).

Reflectarea creantelor aferente 700 000 231 621
veniturilor generate de investitia (840 000 -140 000)

imobiliara, faira TVA

Reflectarea TVA aferenta veniturilor 140 000 231 534
generate de investitia imobiliard

Inregistrarea provizionului constituit | 240 000 (1 200 000 : 5) 714 538

Valoarea provizionului se determind,
reiesind din valoarea diminuata a
cladirii (1 200 000 lei) si termenul
inchirierii (5 ani).

Anularea In  anul urmator a 240 000 538 612
provizionului constituit ca urmare a
cresterii valorii cladirii

La anularea provizionului, este
necesar de tinut cont ca acesta
trebuie reanalizat la finalul fiecarei
perioade raportoare i trebuie ajustat
astfel incat sa reflecte cea mai buna
estimare curentd. In cazul in care, nu
mai exista probabilitate ca pentru
decontarea obligatiei va fi necesard o
iesire de resurse, incorpordnd
beneficii  economice,  provizionul
trebuie reluat.

Sursa: elaborat de autor
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Inregistriri contabile privind tranzactiile cu investitiile
imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe cost

ANEXA 9

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi
crt. corespondente
dedit credit
1 2 3 4

1. Reflectarea valorii cladirilor, terenurilor, procurate in scopul 151 521
utilizarii ca investitii imobiliare

2. Reflectarea sumei TV A aferenta terenurilor, cladirilor procurate 534 521

3. Reflectarea valorii cladirilor, terenurilor transferate de la 151 123, 122
proprietdti utilizate de posesor la investitii imobiliare

4, Transferarea sumei amortizarii calculata anterior cladirilor ca 124 152
amortizare a investitiilor imobiliare

5. Reflectarea sumei diferentei de reevaluare a cladirilor, 122,123 343
terenurilor la data transferului la investitii imobiliare

6. Reflectarea valorii cladirilor, terenurilor transferate de la 151 217
stocuri la investitii imobiliare

7. Reflectarea costurilor aferente cladirilor construite in cadrul 216 811, 812
entitatii in scopul utilizdrii ca investitii imobiliare

8. Atribuirea valorii cladirilor construite in cadrul entitatii la 151 216
investitii imobiliare

9. Reflectarea valorii de rascumparare a cladirilor, terenurilor 151 413
primite in leasing financiar, fara TVA

10. | Inregistrarea TVA aferenta valorii de rascumpdrare a cladirilor, 232 413
terenurilor primite in leasing financiar

11. | Reflectarea costurilor privind constructia, reconstructia, 121 521, 811,
amenajarea cladirilor, terenurilor in scopul utilizarii acestora 812
ca investitii imobiliare

12. | Includerea costurilor aferente constructiei, reconstructiei, 151 121
amenajarii investitiilor imobiliare in valoarea acestora

13. | Reflectarea TVA aferenta costurilor de constructie, 534 521
reconstructie, amenajare a investitiilor imobiliare

14. Reflectarea sumei amortizdrii calculata investitiilor imobiliare 714, 811 152

15. | Reflectarea partii neamortizate a investitiilor imobiliare casate 721 151
inainte de expirarea duratei de functionare utild

16. | Reflectarea creantelor aferente veniturilor generate de 221 611,612
investitiile imobiliare, fara TVA 621

17. | Reflectarea sumei TV A aferenta veniturilor generate de 221 534
investitiile imobiliare

18. | Recunoasterea provizioanelor aferente pierderilor din 721 538
deprecierea investitiilor imobiliare

163




continuarea anexei 9

20. | Reflectarea pierderilor din deprecierea investitiilor imobiliare 538 152
recunoscute pe seama provizioanelor

21. | Reflectarea pierderilor din deprecierea investitiilor imobiliare 721 152
fard recunoasterea provizioanelor

22. | Reflectarea costului efectiv al investitiilor imobiliare iesite din 721 151
entitate

23. | Reflectarea valorii investitiilor imobiliare transferate la 122, 123, 151
proprietati imobiliare utilizate de posesor, detinute in scopul 217

vanzarii

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 10

Ajustiri aferente valorii contabile a proprietitilor imobiliare
la transferul acestora in categoria investitiilor imobiliare

Nr. Ajustari in valoarea contabila Recunoasterea Observatii suplimentare
crt. a proprietatilor imobiliare ajustarilor
1 2 3 4
1. a) reduceri in valoarea contabila a profit/pierdere | In masura in care o valoare
proprietatii imobiliare este inclusd in surplusul din
reevaluarea proprietatil
imobiliare, reducerea este
recunoscuta in alte elemente
ale venitului global si reduce
surplusul din reevaluare in
capitalul propriu
2. b) cresteri in valoarea contabila a Valoarea recunoscutd in

proprietatii imobiliare:

- daca cresterea reia o pierdere din
deprecierea anterioard a proprietatii
imobiliare

- partea din profit ramasa

profit/pierdere

alte elemente ale

rezultatului total
care mareste
surplusul din
reevaluare in

capitalul propriu

profit/pierdere nu trebuie sa
depaseasca valoarea necesara
pentru restabilirea  valorii
contabile, care ar fi fost
determinatd, daca nu ar fi
fost recunoscutd nici o
pierdere din depreciere.

La cedarea ulterioara a
investitiilor imobiliare,
surplusul  din  reevaluare
inclus in capitalul propriu
poate fi  transferat in
rezultatul reportat, transferul
nu se face prin intermediul
profitului sau pierderii.

Sursa: elaborat de autor dupa [102, pct. 62]
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ANEXA 11

Modul de contabilizare a investitiilor imobiliare
construite in regie proprie

Entitatea Viva&Co SRL construieste in anul 2013 un depozit cu scopul ca dupa finalizare sa fie
utilizat ca investitie imobiliara si contabilizat la valoarea justa. Conform documentelor
estimative, costul depozitului este de 5000 000 lei, inclusiv: costuri directe de materiale -
2 700 000 lei; costuri directe privind retribuirea muncii — 1 400 000 lei; costuri indirecte de
productie — 900 000 lei. Finalizarea lucrarilor s-a incheiat la data de 30.10.2013. Transferul

depozitului la investitii imobiliare a avut loc la 31.12.2013. La momentul transferului la

[~

investitii imobiliare, valoarea justa a depozitului constituie 5 500 000 lei.

Din conditiile situatiei mentionate, se vor efectua inregistrarile contabile din tabelul de mai jos.

(in lei)
Nr. | Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. corespondente
debit credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea costurilor directe de 2 700 000 812 211
materiale
2. | Reflectarea costurilor directe privind 1 400 000 812 531
retribuirea muncii
3. | Reflectarea consumurilor indirecte 900 000 812 821
de productie
4. | Reflectarea valorii depozitului 5 000 000 216 812
conform documentelor estimative
5. | Transferul depozitului la investitii 5500 000 151 216
imobiliare la valoarea justa
6. | Reflectarea diferentei dintre 500 000 151 612
valoarea justa si valoarea contabild a (5500 000 — 5 00 000)
investitiei  imobiliare la  data
transferului

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 12

Modul de contabilizare a tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare in
proprietiti utilizate de posesor cu aplicarea valorii juste drept cost presupus

/Entitatea, proprietara a unui oficiu inchiriat deja unei alte entitati si inregistrat h
investitie imobiliard, decide sa efectueze pe cont propriu lucrari de renovare care vor
determina o crestere a functionalitatii oficiului. Conform politicilor contabile,
investitiile imobiliare se contabilizeaza la valoarea justd. Pentru imbundtdtirea starii
oficiului s-au efectuat lucrari de renovare in valoare de 800 000 lei, fara TVA, care
se vor adauga la valoarea justa anterioard a acestuia de 3 000 000 lei. Dupa renovare,

valoarea justa a oficiului se majoreaza pand la 5 000 000 lei. Entitatea decide sa nu
\mai prelungeasca contractul de inchiriere, transferdand oficiul la imobilizari corporale/

Din conditiile situatiei descrise, se vor efectua inregistrarile contabile din tabelul de mai jos.

(In let)
Nr. | Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. corespondente
debit | credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea  costurilor  aferente 800 000 151 812
renovarii investitiei imobiliare
2. | Reflectarca  ajustarilor  aferente 1 200 000 151 612
cresterii valorii juste (5000000 - (3000000 +
800 000)
3. | Reflectarea transferului investitiei 5000 000 123 151
imobiliare la proprietati utilizate de
posesor

Sursa: elaborat de autor
Daca entitatea are deja o investitie imobiliara pe care o imbunatateste cu pastrarea destinatiei
anterioare, diferenta dintre valoarea justd la inceperea imbunatatirii si la finalizarea acesteia, se
inregistreaza in profitul sau pierderea netd a perioadei raportoare. Costul presupus al proprietatii
imobiliare in scopul contabilizarii ei ulterioare va fi valoarea sa justa de la data modificarii utilizarii,

adica, 5 000 000 lei.
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ANEXA 13

Modul de contabilizare a tranzactiilor de transfer
al stocurilor in investitiile imobiliare

Entitatea construieste garaje pentru automobile in scopul vdnzarii acestora unor
entitati care presteaza servicii de parcare. Costul unui garaj este de 100 000 lei.
Entitatea decide sa inchirieze opt garaje pe o perioada de 3 ani in baza de leasing
operational, iar, ulterior, acestea vor fi vindute unor persoane terte. Conform politicii
contabile, la evaluarea investitiilor imobiliare, entitatea aplica modelul bazat pe
valoarea justd. In momentul vanzarii, valoarea justd a garajelor constituie 160 000 lei
fiecare, fara TVA (20%).

Conform situatiei mentionate, Se vor efectua inregistrarile contabile din tabelul de mai jos.

(in lei)
Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. corespondente
debit credit
1 2 3 4 5
1. | Reflectarea costului efectiv al garajelor 800 000 216 811
construite (100 000 x 8)
2. | Inregistrarea valorii garajelor transferate 800 000 151 216
la investitii imobiliare
3. | Reflectarea valorii garajelor vandute 1 280 000 234 621
(160 000 x 8)
4. | Reflectarea sumei TVA aferentd valorii 256 000 234 534
garajelor vandute (1 280 000 x 20%)
5. | Decontarea costului efectiv al garajelor 800 000 721 151
vandute (100 000 x 8)

Sursa: elaborat de autor
Din inregistrarile contabile ilustrate in tabel rezultd ca tratamentul transferurilor din categoria
stocurilor in categoria investitiilor imobiliare, contabilizate la valoarea justa, este consecvent cu

tratamentul vanzarilor de stocuri.
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ANEXA 14

Denumirea entitatii .........cceeeveereeeveeneenveeneenne.
Codul fiscal .......cccoeviveiiiiiieiece,

Aprobat:
Conducatorul entitatii ..........c..co......
ord. nr. ...... din....ooeee

Registrul
de evidenta a operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare
pentru anul 20...........

(in lei)
Valoarea
s e e e - proprietatii/investitiei
_ Transferuri Modelul Valoarea proprietitii/investitiei imobiliare imobiliare
Nr. Categoria « de la data transferului
R Numar - la data de raportare
crt. | proprietitii/ de Modificarea Data evaluare 31.12.20
investitiei inventar Utilizarii transferului confo_rm _ _ Valoarea
imobiliare politicii inclusiv Valoarea st drent | Valoarea Valoarea
din in contabile | Valoarea | amortizare justa J cost P contabili st
contabila a cumulata estimata Ju
presupus
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Proprietatea
imobiliara nu
. Imobilizari | Tnvestitii | este utilizata de Modelul
1. Cladire 1230989 . o . 01.01.2014 bazat pe 3000 000 600 000 - - 2300000 | 2800000
corporale imobiliare posesor si este cost
inchiriata unei
persoane terte
Investitia Modelul
2. Teren 1220665 | Mnvestitil Stocuri | imobiliardeste | ) 0500, | DAZALPE | 55060, ; - 5 000 000 - ;
imobiliare dezvoltatd in valoarea
scopul vanzarii justa
Investitia
3 Investiti | Imobilizari imobiliard Modelul
Cladire 1230456 nvesti incepe si fie 01.03.2014 bazat pe - - - 4500000 | 4 400000 ;
imobiliare corporale NS
utilizat de cost
posesor
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Proprietatea
imobiliara
Investitii acmj:agg:leaz:a " | 01082014 t':gg:td;:r 5 200 000 5 500 000 5 800 000
Teren 1220640 Stocuri imobiliare revanzarii este valoarea
mentinutd In justa
scopul cresterii
capitalului
Proprietatea
|mob|_I|ara nu Modelul
Imobilizari | Investitii ma este 01.06.2014 bazatpe | 5000000 | 1200000 | 7200000 7 500 000
Cladire 1230445 . B utilizata de V0
corporale imobiliare . valoarea
posesor si este Lo
e . . justa
inchiriata unei
persoane terte
Conducator (Numele, Prenumele) .........cceeevvennneen. Semnatura ..........cceeeeuveenee.
Semnatura ............cceeuuueeee.

Contabil — sef (Numele, Prenumele)
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Inregistriri contabile aferente tranzactiilor

cu investitiile imobiliare primite in leasing financiar

ANEXA 15

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi corespondente
crt. debit credit
1 2 3 4
1. | Reflectarea valorii de rascumparare a investitiilor imobiliare 161 424
transmise 1n leasing financiar

2. | Inregistrarea TVA aferenti valorii de rascumprare a 161 541
investitiilor imobiliare transmise in leasing financiar

3. | Reflectarea valorii contabile a investitiilor imobiliare 171 151
transmise in leasing financiar

4. | Casarea amortizarii cumulate a investitiilor imobiliare 151 124
transmise in leasing (contabilizatd conform modelului bazat
pe cost)

5. | Inregistrarea la data raportoare a cotei curente pe termen 234 161
lung care urmeaza a fi achitata in perioada de raportare

6. | Inregistrarea la data de raportare a cotei curente privind 424 535
veniturile anticipate pe termen lung

7. | Inregistrarea la data de raportare a cotei curente privind 261 171
cheltuielile anticipate pe termen lung

8. | Trecerea la venituri a valorii de rdscumparare a investitiilor 535 621
imobiliare transmise 1n leasing, care urmeaza a fi achitata in
perioada de raportare

9. | Trecerea la cheltuieli a valorii contabile a investitiilor 721 521
imobiliare transmise in leasing aferenta perioadei de
raportare

10. | Inregistrarea sumei TVA aferenta valorii de rascumparare a 541 534
investitiilor imobiliare, care urmeaza a fi achitata in perioada
de raportare

11. | Calcularea platii de lesing aferenta perioade de raportare 231 622

12. | Inregistrarea sumei TVA aferenta platilor de leasing 231 534
calculate

13. | Incasarea sumei valorii de riscumpdrare aferenti perioadei 242 234
de raportare

14. | Incasarea platilor de leasing 242 231

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 16

Modul de contabilizare a tranzactiilor de iesire a investitiilor
imobiliare in baza unui contract de leasing financiar

(In lei)
Nr. Continutul operatiunii economice Suma Conturi
crt. (fara corespondente
TVA) debit | credit
2 3 4 5
1. | Reflectarea valorii de rascumparare a investitiei 276 907 231 535

imobiliare transmisa in leasing, care necesita a fi
achitata in perioada de raportare

2. | Reflectarea valorii de rascumpdrare a investitiei 3652 055 161 424
imobiliare transmisa in leasing, care necesita a fi
achitate in perioadele ulterioare de raportare

3. | Reflectarea valorii de rascumparare a investitiei 3929 862 913 -
imobiliare transmisa in leasing financiar la cont
extrabilantier

4. | Trecerea la veniturile perioadei de raportare a cotei 276 907 535 621

valorii de rascumparare a investitiei imobiliare
transmisa in leasing

5. | Reflectarea valorii contabile a investitiei imobiliare 276 907 261 151
transmisa in leasing care se atribuie la cheltuieli in
perioada de raportare

6. | Atribuirea la cheltuieli in perioada de raportare a cotei 276 907 721 261
valorii contabile a investitiei imobiliare transmisa in
leasing

7. | Reflectarea ratei de leasing privind dobanda calculata 117 896 231 535
aferentd perioadei de raportare

8. | Reflectarea ratei de leasing privind dobanda calculata 689 528 161 424
aferentd perioadelor de raportare ulterioara

9. | Atribuirea la venituri a dobanzii aferenta perioadei de 117 896 535 622

raportare
10. | Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 394 803 424 535
curente aferente veniturilor anticipate pe termen lung (109 561+
285 242)
11. | Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 285 242 234 161

curente aferentd creantelor pe termen lung privind
valoarea de rascumpadrare a investitiei imobiliare
transmisa 1n leasing

12. | Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 109 561 231 161
curente aferenta creantelor pe termen lung privind
ratele de leasing

13. | Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 285 242 261 171
curente aferenta cheltuielilor anticipate pe termen lung
14. | Concomitent, se diminueaza suma valorii de 394 803 - 913

rascumparare a investitiei imobiliare transmisa in
leasing din contul extrabilantier

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 17

inregistriri contabile privind tranzactiile de vinzare si leaseback aferente
investitiilor imobiliare (la vanzitor — locatar)

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi corespondente
et debit credit
1 2 3 4
1. | Reflectarea valorii de vanzare (fara TVA) a investitiilor 234 621
imobiliare
2. | Inregistrarea TVA aferenta valorii de vanzare a 234 534
investitiilor imobiliare
3. | Reflectarea valorii contabile a investitiilor imobiliare 721 151
vandute
4. | Casarea amortizarii cumulate a investitiilor imobiliare 152 151
contabilizate dupa modelul bazat pe cost
5. | Incasarea mijloacelor binesti pentru investitiile imobiliare 242 234
vandute
6. | Reflectarea valorii investitiilor imobiliare primite in 912 -
leasing
7. | Calcularea platilor de leasing in perioada de raportare 714 521
8. | Inregistrarea TVA aferenti platilor de leasing calculate 534 521
9. | Transferarea platilor de leasing pentru perioada de 521 242
raportare
10. | Returnarea investitiilor imobiliare dupd expirarea - 912

contractului de leasing

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 18

inregistriri contabile privind tranzactiile de vanzare si leaseback aferente
investitiilor imobiliare (la cumpiritor — locator)

Nr. Continutul operatiunii economice Conturi corespondente
ot debit credit
1 2 3 4
1. | Reflectarea valorii investitiilor imobiliare achizitionate 151 521
2. | Inregistrarea TVA aferentd valorii investitiilor imobiliare 534 521
achizitionate
3. | Transferarea mijloacelor banesti pentru investitiile 521 242
imobiliare cumparate
4. | Reflectarea valorii investitiilor imobiliare transmise in 151 151
leasing
5. | Reflectarea sumei amortizarii investitiilor imobiliare 714 152
contabilizate dupa modelul bazat pe cost
6. | Calcularea platilor de leasing in perioada de raportare 231 612
7. | Inregistrarea TVA aferenta platilor de leasing calculate 231 534
8. | Incasarea platilor de leasing 242 231
9. | Inregistrarea investitiilor imobiliare dupa expirarea 151 151

contractului de leasing

Sursa: elaborat de autor

imobiliare vandute catre un investitor si rascumparate de vanzator in leasing.

Entitatile pot introduce conturi suplimentare de gradul Il pentru contabilizarea investitiilor

Autorul propune introducerea la contul 151 ,Investitii imobiliare” pentru investitiile

imobiliare aferente tranzactiilor de vanzare si leaseback a subcontului 1515 ,,Cladiri, terenuri,

vandute si rascumparate de vanzator in leasing”. Astfel, reflectarea valorii investitiilor imobiliare

vandute si rascumpdrate de vanzator, mentionate la opertiunile 4 si 9 din tabelul de mai sus, se

vor contabiliza prin intermediul subcontului 1515.
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ANEXA 19

Principalele caracteristici calitative amplificatoare ale

informatiei contabile privind investitiile imobiliare

Nr. | Inteligibilitatea Verificabilitatea Oportunitatea Comparabilitatea
crt.
1 2 3 4 5
1. | Clasificarea, Prin verificabilitate se | Oportunitatea Comparabilitatea
caracterizarea $i intelege ca diferiti inseamna ca este una din
prezentarea in mod | observatori informatiile sunt caracteristicile
clar si concis a independenti si in disponibile pentru calitative care
informatiilor le fac | cunostinta de cauza ar | factorii decizionali permite utilizatorilor
pe acestea putea ajunge la un in timp util pentrua | sa identifice si sa
inteligibile. consens, dar nu le influenta deciziile. | inteleaga
neaparat la un acord In general, cu cat sunt | similitudinile si
total, ca o anumita mai vechi diferentele dintre
descriere este 0 informatiile, cu atat elemente. Spre
reprezentare exacta. sunt mai putin utile. deosebire de celelalte
Pentru a fi Totusi, unele caracteristici
verificabile, informatii pot sa calitative,
informatiile ramana oportune mult | comparabilitatea nu
cuantificate nu trebuie | timp dupa finalul se refera la un singur
sa fie o singura perioadei de raportare | element. O
estimare punctuald. Un | deoarece, de comparatie necesita
interval de valori exemplu, unii cel putin doua
posibile si utilizatori ar putea fi | elemente.
probabilitatile aferente | nevoiti sa identifice
acestora pot fi, de si sa aprecieze
asemenea, verificate. | tendintele.
2. Unele fenomene Verificarea poate fi Consecventa, desi

sunt inerent
complexe si nu pot
fi transformate in
fenomene usor de
inteles. Excluderea
informatiilor
privind aceste
fenomene din
rapoartele
financiare ar putea
face informatiile
din respectivele
rapoarte financiare
mai usor de
inteles. Totust,
respectivele
rapoarte ar fi
incomplete si, prin
urmare, potential
ingelatoare.

directa sau indirecta.
Verificarea directa se
refera la verificarea
unei valori sau a altor
reprezentari prin
observare directa, de
exemplu, prin
numararea banilor.
Verificarea indirecta se
refera la verificarea
intrarilor pentru un
model, o formula sau o
alta tehnica si la
recalcularea rezultatelor
prin utilizarea aceleiasi
metodologii.

tine de
comparabilitate, nu
este identicd cu
aceasta. Consecventa
se refera la utilizarea
acelorasi metode
pentru aceleasi
elemente, fie de lao
perioada la alta in
cadrul unei entitati
raportoare, fie intr-0
singurd perioada
pentru entitati
diferite.
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continuarea anexei 19

Rapoartele
financiare sunt
intocmite pentru
utilizatorii care
dispun de
cunostinte
suficiente privind
activitatile de
afaceri si
economice §i care
studiaza si
analizeaza
informatiile cu
atentia cuvenita.
Este posibil ca,
uneori, chiar si
utilizatorii bine
informati si atenti
sa fie nevoiti sa
solicite ajutorul unui
consilier pentru a
intelege informatiile
privind fenomenele
economice
complexe.

Se poate s nu fie
posibil sa se verifice
unele explicatii si
informatii cu caracter
previzional pana intr-o
perioada viitoare sau
chiar deloc. Pentru a
ajuta utilizatorii sa
decida daca doresc sa
utilizeze respectivele
informatii, ar fi, in
mod normal, necesar
sa se prezinte ipotezele
fundamentale, metodele
de compilare a
informatiilor i alti
factori si circumstante
care sustin
informatiile.

Comparabilitatea nu
este uniformitate.
Pentru ca informatiile
sa fie comparabile,
aspectele similare
trebuie sa fie
prezentate similar, iar
aspectele diferite
trebuie sa fie
prezentate diferit.
Comparabilitatea
informatiilor
financiare nu este
amplificata daca
aspectele diferite
sunt facute sa para
similare, si nici daca
aspectele similare
sunt facute sa para
diferite.

O reprezentare
exacta a unui
fenomen economic
relevant trebuie, in
mod firesc, sa aiba un
anumit grad de
comparabilitate cu o
reprezentare exacta a
unui fenomen
economic relevant
similar al unei alte
entitati raportoare.

Sursa: elaborat de autor dupa [21, pct. QC19 — QC32].
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ANEXA 20

Nomenclatorul informatiilor aferente investitiilor imobiliare
in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora

Nr. Prezentari de informatii
crt.
1 2 3
1. Informatii | modelul de evaluare aplicat, bazat pe valoarea justa sau pe cost
generale la aplicarea modelului valorii juste, circumstantele in care drepturile

imobiliare detinute in leasing operational sunt clasificate si contabilizate ca
investitii imobiliare

in cazul in care clasificarea este dificild, criteriile utilizate la delimitarea
investitiilor imobiliare de proprietdti imobiliare utilizate de posesor si
detinute in scopul vanzarii

masura in care valoarea justd a investitiei imobiliare (astfel cum a fost
evaluata sau prezentatd in situatiile financiare) se bazeaza pe o evaluare
efectuatd de un evaluator independent care detine o calificare profesionala
recunoscutd si relevanta si care are o experientd recenta in ceea ce priveste
localizarea si categoria investitiei imobiliare supuse evaludrii. In cazul in
care nu exista o astfel de evaluare, acest fapt trebuie mentionat

valorile recunoscute in profit sau pierdere:

- veniturile din chirii aferente investitiilor imobiliare;

- cheltuielile directe de exploatare rezultate din investitiile imobiliare, care
au generat $i care nu au generat venituri din chirii;

- modificarea cumulatd a valorii juste in cazul vanzarii investitiei
imobiliare dintr-un grup de active in care este utilizat modelul costului
intr-un grup in care este utilizat modelul valorii juste.

restrictii impuse asupra:
- gradului de realizare a investitiilor imobiliare;
- transferului de venituri si incasari din cedare.

obligatiile contractuale privind cumpdrarea, constructia, amenajarea,
reparatia, Intretinerea sau imbundtatirea unor investitii imobiliare

2. Informatii | adaugdrile, prezentandu-le separat pe cele rezultate din achizitii si cele
aferente rezultate din cheltuielile ulterioare recunoscute in valoarea contabila a
modelului | activului
bazat pe adaugdrile rezultate din achizitii efectuate in cadrul unor combindri de
valoarea intreprinderi
justa activele clasificate drept detinute in vederea vanzarii sau incluse intr-un

grup destinat cedarii, clasificat drept detinut in vederea vanzarii in
conformitate cu IFRS 5 si alte cedari

castigurile sau pierderile nete rezultate din ajustarile valorii juste.

diferentele nete de curs valutar rezultate din conversia situatiilor financiare
in monede diferite de prezentare si din conversia unor operatiuni din
straindtate in moneda de prezentare a entitdtii raportoare

transferurile in si din categoriile stocurilor si proprietatilor imobiliare
utilizate de posesor

alte modificari
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cand o evaluare obtinutd pentru o investitie imobiliard este ajustatd
semnificativ in vederea situatiilor financiare, de exemplu, pentru a evita
dubla contabilizare a activelor sau datoriilor, care sunt recunoscute drept
active si datorii separate, entitatea trebuie sa prezinte o reconciliere intre
evaluarea obtinutd si evaluarea ajustatd inclusd in situatiile financiare,
aratand separat valoarea agregatd a oricaror obligatii recunoscute ale
contractului de leasing care au fost readaugate si alte ajustari semnificative

in cazuri exceptionale, cand o entitate evalueaza investitiile imobiliare

dupa modelul bazat pe cost, reconcilierea trebuie sd prezinte valorile

aferente respectivelor investitii imobiliare separat de valorile aferente altor

investitii imobiliare. In plus, o entitate trebuie si prezinte:

(a) o descriere a investitiilor imobiliare;

(b) o explicatie a motivului pentru care valoarea justa nu poate fi evaluata
in mod fiabil;

(c) daca este posibil, intervalul de estimari in care este cel mai probabil sa
se incadreze valoarea justa;

(d) in cazul cedarii unor investitii imobiliare care nu au fost contabilizate
la valoarea justa:

- faptul cd entitatea a cedat investitii imobiliare care nu au fost

contabilizate la valoarea justa;
- valoarea contabild a acestor investitii imobiliare in momentul vanzarii;
- valoarea castigului sau a pierderii recunoscut(e).

Informatii
aferente
modelului
bazat pe
cost

metodele de amortizare utilizate

duratele de viatd utila sau ratele de amortizare utilizate

valoarea contabila bruta si amortizarea cumulata (agregata cu pierderile din
depreciere) la inceputul si la sfarsitul perioadei

o reconciliere a valorii contabile a investitiei imobiliare la inceputul si la

sfarsitul perioadei, evidentiind urmétoarele elemente:

- adaugarile, prezentandu-le separat pe cele rezultate din achizitii si pe cele
rezultate din cheltuielile ulterioare recunoscute ca activ;

- adaugdrile rezultate din achizitii, efectuate in cadrul unor combinari de
intreprindert;

- activele clasificate drept detinute in vederea vanzarii sau incluse intr-un
grup destinat cedarii, clasificat drept detinut in vederea vanzarii,

- amortizarea;

- valoarea pierderilor din depreciere recunoscute, precum si a celor reluate
in cursul perioadei, conform IAS 36;

- diferentele nete de schimb valutar rezultate din conversia situatiilor
financiare in monede diferite de prezentare si din conversia unor
operatiuni din straindtate in moneda de prezentare a entitatii raportoare;

- transferurile in si din categoriile stocurilor si proprietatilor imobiliare
utilizate de posesor;

- alte modificari.

valoarea justd a investitiilor imobiliare, iar in situatii exceptionale, cand

valoarea justd nu poate fi determinata, entitatea trebuie sa prezinte:

- descrierea investitiilor imobiliare;

- explicatie privind motivul imposibilitatii determinarii valorii juste;

- dacd este posibil, intervalul de estimdri in care este foarte probabil sd se
incadreze valoarea justa.

Sursa: elaborat de autor dupa IAS 40 [102, pct. 74— 79]
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Criterii de diferentiere a investitiilor imobiliare
de proprietitile imobiliare utilizate de posesor

ANEXA 21

(in lei)

Nr.
crt.

Indicatori

Valoarea conform datelor
contabile

Investitii
imobiliare

Proprietati

imobiliare

utilizate de
posesor

Valoarea
pentru
atribuirea la
investitii
imobiliare

2

3

5

6

Costul
proprietatii

Cladiri:
- proprietatea entitatii
- in leasing financiar

Terenuri:
- proprietatea entitatii
- in leasing financiar

22 560 000

1440 000
(6% din 24 000 000)

22 560 000

Volumul
vanzarilor
din chirii

Cladiri:
- proprietatea entitatii
- In leasing financiar

Terenuri:
- proprietatea entitatii
- In leasing financiar

3600 000

120 000

3 600 000

Venitul din
activitatea
operationala

Cladiri:
- proprietatea entitatii
- In leasing financiar

Terenuri:
- proprietatea entitatii
- In leasing financiar

Profitul net

Cladiri:
- proprietatea entitatii
- In leasing financiar

Terenuri:
- proprietatea entitatii
- in leasing financiar

Sursa: elaborat de autor

Nota. Pentru fiecare obiect imobiliar, poate fi aplicat unul din indicatorii propusi sau

2-3 concomitent, conform politicii contabile a entitatii.
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ANEXA 22

Metode si ipoteze aplicate la determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare

(in lei)
Nr. Metode de determinare a Valoarea Informatii Caracteristica
crt. valorii juste justa utilizate metodelor si
stabilita ipotezelor aplicate
la stabilirea valorii
juste
1 2 3 4 5 6
1. Stabilita pe | Cladiri:
0 piata - proprietatea entitatii -
activa - detinute in leasing 24 000 000 | Preturipe o Preturile au fost
financiar piatd activa disponibile
publicului (trebuie
prezentatd declaratia
confirmativa)

Terenuri:

- proprietatea entitatii 7800 000 | Preturipe o Preturile au fost
piatd activa disponibile

publicului

- detinute in leasing -

financiar
2. Stabilita in | Cladiri:
lipsa - proprietatea entitatii -
preturilor pe | - detinute in leasing -
0 piata financiar
activa Terenuri:

- proprietatea entititii | 8300000 | Preturi pe Preturi ale unor
piete mai proprietati similare
putin
functionale

- detinute in leasing -

financiar
3. Metode Cladiri:
alternative | - proprietatea entitatii -

- detinute in leasing -

financiar

Terenuri:

- proprietatea entitatii | 15200 000 | Informatia Stabilita in functie
cursului de raportul leu/euro
valutar al 608 000 euro x 25
BNM lei

- detinute in leasing
financiar

Sursa: elaborat de autor

Notd. In anexa, urmeaza de nominalizat toate investitiile imobiliare evaluate dupa modelul

bazat pe valoarea justa. In cazul aplicirii unei metode alternative, se specifici metoda aplicata.
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ANEXA 23

Valori aferente investitiilor imobiliare recunoscute in situatia de profit si pierdere

(in lei)
Nr. Indicatori Suma Nota
crt.
1 2 3 4
1. | Venituri din chirii, aferente:
- cladirilor 290 000 Proprietatea
(140 000 - 150 000) | entitatii
1575000 Detinute in leasing
(975 000 + 600 000) | financiar
- terenurilor 1100 000 Proprietatea
(500 000 + 600 000) entitatii
Total venituri 2 965 000
2. | Venituri din modificarea valorii juste,
aferente:
- cladirilor 4 000 000 Detinute in leasing
financiar
- terenurilor 2 600 000 Proprietatea
(800 000+1 800 000) | entitatii
Total venituri 6 600 000
3. | Costuri directe de exploatare care au
generat venituri din chirii, aferente:
- cladirilor 75 000 Amortizarea
cladirii entitatii
1 650 000 Amortizarea
(1 200 000 + 450 000) | cladirii detinuta in
leasing financiar
- terenurilor -
Total costuri 1725 000
4. | Costuri directe de exploatare care nu au
generat venituri din chirii, aferente:
- cladirilor -
- terenurilor 500 000 Amortizarea
ingradirii terenului
Total costuri 500 000
5. | Modificarea cumulata a valorii juste in

cazul vanzarii investitiilor imobiliare
dintr-un grup de active evaluat la cost
intr-un grup evaluat la valoarea justa,

aferenta:

- cladirilor

- terenurilor

Total valoarea cumulata

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 24

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare evaluate la valoarea justa

(in lei)
Nr. Elementele reconcilierii valorii Valoarea elementelor reconcilierii
crt. | contabile a investitiilor imobiliare
01.01.2014 31.12.2014
1 2 3 4
1. | Adaugari | cladirilor, rezultate din:
aferente - achizitii
- costuri ulterioare - 2 000 000
- combinari de
intreprinderi
terenurilor, rezultate din:
- achiziti
- costuri ulterioare - 5500 000
- combinari de
intreprinderi
2. | Proprietati imobiliare detinute in scopul
vanzarii conform IFRS 5 si alte cedari:
- cladiri
- terenuri
3. | Venituri/pierderi rezultate din ajustarile
valorii juste:
- cladiri - 4 000 000
- terenuri - 3800 000
(1 200 000+ 800 000+
1 800 000)
4. | Diferente de curs valutar din conversia
situatiilor financiare si/sau a unor
operatiuni din strdinatate:
- cladiri
- terenuri
5. | Transferuri in si din categoria stocurilor
si proprietatilor imobiliare utilizate de
pOSesor:
- cladiri 23 000 000 -
- terenuri
6. | Alte modificari:
- cladiri
- terenuri

Sursa: elaborat de autor




Informatii privind imposibilitatea evaluarii valorii juste
a investitiilor imobiliare in mod fiabil

ANEXA 25

(in lei)
Nr. Caracteristici Cladiri Terenuri
ert. in leasing detinute in leasing detinute utilizarea carora
operational spre a fi operational pentru nu a fost inca
acordate in majorarea determinata
leasing capitalului
operational
1 2 3 4 5 6 7
1. Descrierea investitiei

imobiliare:

- momentul (data) Data detinerii
inchirierii, detinerii 31.12.2013
spre a fi inchiriata
sau pentru majorarea
capitalului;

- perioada
inchirierii, detinerii
pentru majorarea
capitalului;

- motivul pentru Destinatia
care utilizarea nu a terenului cu
fost inca valoarea
determinata. contabila de

9 000 000 nu a

fost stabilita,

deoarece se

intentioneaza

schimbarea

investitorului.
2. O explicatie a

motivului pentru
care valoarea justa
nu poate fi
determinata:
-1n cazul in care 0
entitate dobandeste
pentru prima data o
investitie imobiliara;
- in momentul
in care proprietatea
imobiliard devine
pentru prima datd o
investitie imobiliara
in urma modificarii
utulizarii.
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Daci este posibil,
mtervalul de estimari
in care este cel mai
probabil sd se
incadreze valoarea
justa.

Sursa: elaborat de autor
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Informatii privind iesirea investitiilor imobiliare

care nu au fost evaluate la valoarea justa

ANEXA 26

(in lei)

Nr.
crt.

Caracteristici

Cladiri

Terenuri

in leasing
operational

detinute
spre a fi
transmise
in leasing
operational

detinute
spre a fi
vandute

in leasing
operational

detinute
pentru
majorarea
capitalului

utilizarea
caroranu a
fost Inca
determinat
a

2

4

7

8

Venituri din
iegirea
investitiilor
imobiliare:

- vandute

- transmise in
leasing
financiar

- scoase din
folosinta

1 300 000

Valoarea
contabila a
investitiilor
imobiliare
iesite:

- vandute

- transmise in
leasing financiar
- scoase din
folosinta

1 200 000

Profitul din
iesirea
investitiilor
imobiliare:

- vandute

- transmise in
leasing financiar
- scoase din
folosinta

100 000

Pierderi din
iesirea
investitiilor
imobiliare:
- vandute

- scoase din
folosinta

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 27

Informatii privind valoarea contabila a investitiilor imobiliare evaluate la cost

(in lei)

Nr.
crt.

Categoria
investitiilor
imobiliare

Valoarea contabila
bruta

Amortizarea
cumulata

01.01.2014

31.12.2014

01.01.2014

31.12.2014

Metoda
amorti -
zarii

Durata de
viata
utila,

detinuta

in leasing

financiar
(ani)

2

8

Cladiri:

- aflate in
proprietatea
entitatii §i
transmise 1n
leasing
operational
- detinute in
leasing
financiar si
transmise in
leasing
operational
- libere,
detinute
pentru a fi
transmise 1n
leasing
operational
Total

18 000 000

16 000 000

34 000 000

18 000 000

18 000 000

450 000

450 000

525 000

1 650 000

2175000

liniara

liniara

40

10

Terenuri:

- detinute
pentru
majorarea
capitalului
- utilizarea
caroranu a
fost inca
determinata
Total

9 000 000

9000 000

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 28

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare evaluate la cost

(in lei)
Nr. Elementele reconcilierii valorii contabile Valoarea elementelor reconcilierii
crt. 01.01.2014 31.12.2014
1 2 3 4
1. | Adaugari | cladirilor, rezultate din:
aferente - achizitii
- costuri ulterioare 2 000 000
- combindri de intreprinderi
terenurilor, rezultate din:
- achiziti
- costuri ulterioare 3000 000
- combindri de intreprinderi
2. | Proprietati imobiliare detinute in scopul vanzarii
sau alte iesiri:
- cladiri
- terenuri
3. | Amortizarea:
- cladiri 450 000 2 175 000
4. | Valoarea pierderilor din depreciere recunoscute:
- cladiri
- terenuri
Valoarea pierderilor din depreciere reluate in
perioada raportoare:
- cladiri
- terenuri
5. | Diferente de curs valutar din conversia situatiilor
financiare si/sau a unor operatiuni din strainatate:
- cladiri
- terenuri
6. | Transferuri in si din categoria stocurilor si
proprietatilor imobiliare utilizate de posesor:
- cladiri 17 475 000
- terenuri -
7. | Alte modificari (se mentioneaza):
- cladiri
- terenuri

Sursa: elaborat de autor
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ANEXA 29

Nota informativa privind investitiile imobiliare la intreprinderile mici si mijlocii

Nr.
crt.

Prezentiri de informatii aferente investitiilor imobiliare
evaluate la valoarea justa

2

metodele si ipotezele semnificative aplicate la determinarea valorii juste a investitiilor
imobiliare.

masura in care valoarea justa a investitiilor imobiliare (evaluata sau prezentata in situatiile
financiare) se bazeaza pe o evaluare efectuatd de un evaluator independent care detine o
calificare profesionald recunoscuta si relevantd si are experienta recentd in localizarea si
clasa investitiei imobiliare care este evaluatd. Daca nu a existat o astfel de evaluare, acest
lucru trebuie sa fie prezentat.

existenta si valorile restrictiilor asupra caracterului realizabil al investitiei imobiliare sau
varsarea profitului si procedurile de cedare.

obligatiile contractuale privind cumpdrarea, constructia, amenajarea, repararea,
intretinerea sau imbunatatirea investitiilor imobiliare.

o reconciliere intre valorile contabile ale investitiei imobiliare la inceputul si la finele
perioadei (nu se prezinta pentru perioadele anterioare), ilustrand separat:

- suplimentarile, prezentand separat acele suplimentari care rezultd din achizitii prin
combinari de intreprindert;

- castigurile sau pierderile nete din ajustarile valorii juste;

- transferurile catre imobilizari corporale, atunci cdnd nu mai este disponibila o evaluare
fiabila a valorii juste fara cost sau efort nesolicitat;

- transferurile catre si de la stocuri si proprietatea imobiliard utilizata de posesor;

- alte modificari.

proprietarul unei investitii imobiliare furnizeaza prezentarile de informatii ale locatorilor
in legatura cu contractele de leasing pe care le-a initiat; o entitate care detine o investitie
imobiliarda conform unui contract de leasing financiar sau operational furnizeaza
prezentarile de informatii ale locatarilor pentru contractele de leasing financiar si
prezentarile de informatii ale locatorilor pentru orice contracte de leasing operational pe
care le-a initiat.

Sursa: elaborat de autor dupa [103, pct. 16.10 - 16.11]
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ANEXA 30
Act de implementare IPC ,JICAM” SA

iPC “ICAM” SA

str. Tighina 65, mun. Chisinau
Republica Moldova MD 2001
tel: +(37322)54 1928

fax: +{37322)27 1323
e-mail: office@icam.md

w I¥ gy 03 0F 200

Act de implementare
a rezultatelor cercetdrilor gtiintifice ale tezei de doctor
in gtiinte economice cu tema ,,Contabilitatea investitiilor imobiliare”

»ICAM” SA, acceptd spre aplicare recomandirile elaborate de catre dna Brinzila Liuba,
ca rezultat al investigaftilor stiintifice efectuate:
- politici contabile privind investitiile imobiliare;
- inregistrarile contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare evaluate dupa
modelele bazate pe valoarea justa si pe cost;
- formularul Registrul de eviden{a a operatiunilor de transfer al investitiilor
imobiliare.

Todorov O.V.

Ceban L.A
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ANEXA 31

Act de implementare ,,Dalia” SA

MD-2015, Republica Moldova, mun. Chisinau,
str. Zelinski 7/1, Tel.: 55-33-96; Fax: 55-33-97
Cod fiscal 1003600009397, Cod TVA 0300154
BC "Energbank”SA, fil. "Botanica”

Cont curent 22242148, ENEGMD 22858,

NeOfd-1 din* 44" 2et€ie. 2014

Lanr. din"_ " 2014

Act de implementare
a rezultatelor cercetirilor stiintifice ale tezei de doctor
in stiin{e economice cu tema ,,Contabilitatea investitiilor imobiliare”

~Dalia” SA, acceptd spre aplicare recomandrile elaborate de citre dna Brinzila Liuba,
ca rezultat al investigatiilor stiintifice efectuate:
- politici contabile privind investitiile imobiliare;
- lnregistririle contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare evaluate dupa
modelele bazate pe valoarea justi si pe cost;
- formularul Registrul de evidenta a operatiunilor de transfer al investifiilor
imobiliare,

Recomandirile mentionate vor contribui la perfectionarea contabilitatii investitiilor
imobiliare in conformitate cu practicile internationale.

190



ANEXA 32
Act de implementare ,,UNIC” SA

Act de implementare
a rezultatelor cercetarilor stiintifice ale tezei de doctor
in stiinte economice cu tema ,,Contabilitatea investitiilor imobiliare”
la magazinul ,,UNIC” SA
(adresa juridicd: MD- 2001, mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare si Sfant, 8)

L,UNIC” SA, accepti spre aplicare recomanddrile elaborate de citre dna Brinzila Liuba, ca
rezuliat al investigatiilor stiintifice efectuate:
- politici contabile privind investitiile imobiliare;
- inregistrarile contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare evaluate dupé
modelele bazate pe valoarea justa si pe cost;
- formularul Registrul de evidentd a operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare.

Recomandirile mentionate vor contribui la perfectionarea contabilitatii investitiilor
imobiliare in conformitate cu practicile internationale.

Liubovi LATUS
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ANEXA 33
Act de implementare FPC,,Viva & Co” SRL

Pecny6nuka Mongosa , r. Kuwuxes
MD-2012 Anekcangpy Yen byr 83
Ten, 22-30-50 , hakc 24-10-86

e-mail: vivasompani@pochta.ru

Republica Moldova , or. Chiginau
MD-2012 Alexandru Cel Bun 83
tel. 22-30-50 , fax 24-10-86
e-mail: vivacompani@pochta.ru

Act de implementare
a rezultatelor cercetérilor stiinfifice ale tezei de doctor
in gtiinfe economice cu tema ,,Contabilitatea investitiilor imobiliare”

‘ FPC , Viva &Co” SRL, acceptd spre aplicare recomanddrile elaborate de citre dna
1 Brinzila Liuba, ca rezultat al investigatiilor stiintifice efectuate:
- politici contabile privind investiiile imobiliare;
- fnregistririle contabile aferente tranzactiilor cu investitiile imobiliare evaluate dupa
modelele bazate pe valoarea justa si pe cost;
- formularul Registrul de eviden{d a operafiunilor de transfer al investitiilor
imobiliare.

imobiliare in conformitate cu practicile internationale.

e T
el e 9 '%.\
1G0IBOLTIG R

Director general VN / Vasciaev Victor
Contabil sef A Juravliova Svetlana

INDO 1003600079914 TVA 0603141 ¢/d 2224400011931401 BC “ProCredit Bank” SA PRCBMD22
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DECLARATIA PRIVIND ASUMAREA RASPUNDERII

Subsemnata, declar cu propria raspundere ca materialele prezentate in teza de doctor in
stiinte economice se referd la propriile activitati realizate, In caz contrar, urmand sa suport
consecintele In conformitate cu legislatia in vigoare.

BRINZILA Liuba Semnatura
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CV al autorului
Brinzila Liuba, 16 aprilie 1959
Republica Moldova, r. Anenii Noi, s. Mereni

Studiile (incomplete, medii, medii speciale, superioare, militare, etc.) superioare

Denumirea Facultatea Anul Anul Specialitatea | Numirul,
institutiei de inmatricularii | absolvirii obtinuta seria
invatamant diplomei
Tehnicumul Planificarea la 1974 1977 tehnic- -1
tehnologic intreprinderile planovic nr.137717,
din Chisinau de deservire eliberata la
sociala 29/06/1977
Universitatea Evidenta 1984 1989 economist Seria PB nr.
de Stat din contabila si 716693,
Moldova analiza eliberat la
activitatii 30/06/1989
economice

Lucrul prestat de la inceputul activitatii de munca

Data, luna, anul

Functia, postul, statutul, etc.
(institutia, organizatia, intreprinderea,

Adresa organizatiei,
intreprinderii

1ntrar1{ in | demisiei ministerul, departamentul)
functie

1977 1983 Casier, contabil, contabil sef — adjunct, MD 5400, or. Rezina
contabil — sef, Combinatul de deservire
sociald a populatiei

1983 1988 Revizor superior, economist superior, bd. Stefan cel Mare, 124,
Ministerul deservirii sociale a populatiei MD 2001, mun. Chisinau

1988 1990 Economist superior, Ministerul industriei bd. Stefan cel Mare, 124,
locale si deservirii sociale a populatiei MD 2001, mun. Chisinau

1990 1996 Specialist principal, contabil sef — bd. Stefan cel Mare, 124,
adjunct, Uniunea de Stat ,,Moldova — MD 2001, mun. Chisinau
servis”

1996 2011 Consultant, Directia reglementarea str. Cosmonautilor, 7
contabilitatii si auditului in sectorul MD 2005, mun. Chisinau
corporativ, Ministerul Finantelor

2011 2011 Auditor, ,,Ecofin-Audit Service” SRL str. M. Kogélniceanu, 34

MD 2012, mun. Chisinau

2012 prezent | Director, ,,Audit Avansat” SRL bd. Mircea cel Batrin 58,

ap. 22,
MD 2075, mun. Chisinau

Domeniul de activitate stiintifica — contabilitate

Lucriri stiintifice publicate — 12 publicatii

Date de contact: mun. Chisinau, bd. Mircea cel Batrin 58, ap. 22
Tel. (22) 69 510 616, l.brinzila@yahoo.com
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