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ADNOTARE 

la teza pentru obţinerea gradului de doctor în ştiinţe economice 

„Contabilitatea investiţiilor imobiliare” 

BRÎNZILA Liuba, Chişinău, 2015 

Specialitatea: 522.02. - Contabilitate; audit; analiză economică 

          

         Structura tezei: adnotare, introducere, trei capitole, concluzii şi recomandări, bibliografie       

(173 de titluri), 137 pagini text de bază, 15 figuri, 2 grafice, 20 de tabele şi 33 de anexe.  Rezultatele 

cercetării sunt  publicate în 12 lucrări ştiinţifice. 

         Cuvinte cheie:  investiţii imobiliare, teren, clădire, proprietate imobiliară, cost, evaluare, 

valoare justă, leasing operaţional, transfer, situaţii financiare.     

         Domeniul de studiu: contabilitate        

         Scopul şi obiectivele lucrării constau în investigarea complexă  a aspectelor teoretice şi 

aplicative ale contabilităţii investiţiilor imobiliare şi fundamentarea direcţiilor de perfecţionare şi de 

optimizare a metodologiei acesteia în conformitate cu cerinţele internaţionale. 

         Noutatea şi originalitatea ştiinţifică constau în aprofundarea teoretică a definiţiei investiţiilor 

imobiliare şi recomandarea unor noi criterii de clasificare şi delimitare a acestora; elaborarea 

politicilor contabile aferente investiţiilor imobiliare; fundamentarea direcţiilor de perfecţionare a 

contabilităţii investiţiilor imobiliare la evaluarea ulterioară şi optimizarea contabilităţii la transferul 

acestora; eficientizarea modului de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în 

situaţiile financiare.  

         Problema ştiinţifică importantă soluţionată în domeniul cercetat, constă în: perfecţionarea 

contabilităţii investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora; 

recomandarea înregistrărilor contabile aferente operaţiunilor cu investiţiile imobiliare; argumentarea 

propunerilor privind eliminarea divergenţelor dintre reglementările naţionale şi internaţionale 

aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare; propunerea unui nou model de prezentare a 

informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare. Soluţionarea acestei probleme în 

cercetare a confirmat avantajele recomandărilor formulate în teză şi influenţa benefică a acestora 

asupra performanţelor entităţilor autohtone. 

         Semnificaţia teoretică şi valoarea aplicativă rezidă în impactul recomandărilor teoretice şi 

practice aferente perfecţionării contabilităţii investiţiilor imobiliare la evaluarea ulterioară şi la 

transfer, care vor contribui la îmbunătăţirea  procesului decizional.      

         Implementarea rezultatelor ştiinţifice: unele recomandări elaborate în teză sunt 

implementate în practica contabilă a entităţilor autohtone şi pot fi utilizate în procesul didactic al 

instituţiilor de învăţământ şi de instruire profesională cu profil economic. 
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ANNOTATION 

to the thesis for obtaining the degree of doctor in economic sciences 

„ Accounting for investment properties” 

BRÎNZILA Liuba, Chişinău, 2015 

Specialty : 522.02. - Accounting; audit; economic analysis 

      Structure of thesis: annotation,  introduction, three chapters, conclusions and recommendations, 

bibliography (173 titles),  is presented on 137 pages of basic text, 15 figures, 2 charts, 20 tables  and  

33 annexes.  The obtained results are published in 12 scientific papers. 

      Keywords: real estate investment, book value, cost, fair value, real estate, operating lease,  

transfer,  recognition, evaluation, financial statements.  

      Research domain: Accounting. 

      Aim and objectives are the multilateral investigation of theoretical and applicative aspects of  

accounting of real estate investments and main directions of improving its methodology in 

accordance with international standards. 

      Scientific originality and novelty is reflected in development of concept of definition of 

investment property; recommending new criteria for the classification and delimitation of 

investment property; elaboration of accounting policies that are harmonized with international 

standards; elucidate the issues and directions for improving the accounting of real estate investment, 

evaluation after recognition, improving the presentation methods in financial statements.        

       The important scientific issue solved in the domain of research consists in improving the 

investment property accounting based on the evaluation model; recommendation of accounting 

records related to operations with real estate investments; argumentatios for proposals on removing 

differences between national regulations and international accounting related to real estate 

investments; proposing a new model to disclosure in the financial statements. Solving this issue in 

the research confirmed the advantages of recommendations and their beneficial influence on the 

performance of local entities.  

      Theoretical significance and applicative value of the thesis resides in the impact of 

recommendations related to the improvement of accounting entry, further evaluation and transfer, 

which will improve the decision process and performance of the entity. 

      Implementation of scientific results: some recommendations developed in the thesis have been 

accepted for implementation in the economical practice of some domestic companies and in the 

teaching process of educational institutions and professional training with economic profile. 
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АННОТАЦИЯ 

к диссертации на соискание степени кандидата экономических наук 

на тему «Бухгалтерский учет инвестиционнoй недвижимости» 

БРЫНЗИЛА Люба, Кишинэу, 2015. 

Специальность  522. 02. - Бухгалтерский  учет; аудит; экономический анализ           
         

       Структура диссертации: аннотация, введение, три главы, выводы и рекомендации, 

библиография (173 наименований), 137 страниц основного текста, 15 рисунков, 2 графика, 20 

таблицы и 33 приложений. Результаты исследования изложены в 12 научных работах. 

       Ключевые слова: инвестиционная недвижимость, земля, здание, недвижимое 

имущество, стоимость, оценка, справедливая стоимость, операционный лизинг, перевод, 

финансовая отчетность.   

       Область исследования: бухгалтерский учет. 

       Цель и задачи диссертации состоят  в  комплексном  исследовании теоретических и 

практических аспектов учета инвестиционной недвижимости и в обосновании направлений 

совершенствования его методологии в соответствии с международными требованиями. 

       Научная новизна и оригинальность полученных результатов состоят в развитии 

понятия инвестиционной недвижимости, а также рекомендации новых критериев при их 

классификации и делимитации; разработке  учетной  политики, основанной на 

международные принципы; совершенствовании учета инвестиционной недвижимости при 

последующей оценке и оптимизации учета при их  переводе; упорядочение метода 

представления информации в финансовой отчетности.                   

      Главная научная проблема, решенная в исследуемой области, состоит в: 

совершенствовании учета  инвестиционной  недвижимости в зависимости от модели 

последующей оценки; разработке бухгалтерских записей по операциям с инвестиционной 

недвижимостью; обоснования предложении по устранению расхождений между 

национальными и международными правилами в рамках учета инвестиционной 

недвижимости; рекомендации метода представления  информации  в финансовой отчетности. 

Решение данной проблемы в рамках исследования доказало преимущества рекомендаций, 

изложенных в работе, и их благоприятное влияние на результаты деятельности предприятия. 

      Теоретическое значение и практическая ценность работы  состоят в воздействии 

теоретических и практических рекомендаций по совершенствованию учета инвестиционной 

недвижимостью при последующей оценке и их переводе, которые позволят оптимизировать 

процесс принятия решении. 

      Внедрение научных результатов: отдельные рекомендации сформулированные в 

работе, были внедрены в практику некоторых местных  предприятий и могут быть 

использованы в учебном процессе экономических учебных заведений и курсов повышения 

квалификации. 
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LISTA  ABREVIERILOR 
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INTRODUCERE 

          Actualitatea temei de cercetare şi importanţa problemei abordate. Evoluţia treptată, dar 

sigură, din societatea postindustrială spre societatea informaţională şi a cunoaşterii impune 

consolidarea contabilităţii pe plan internaţional. Provenită dintr-o convingere fermă a specialiştilor 

în domeniu, aceasta este necesară ca urmare a fenomenului  globalizării  pieţelor  financiare  şi  a 

necesităţii de  informare a actorilor acestora. Respectiv, este indispensabilă iniţierea unor eforturi de 

modernizare a contabilităţii care să raspundă transformărilor economice globale, mişcării 

capitalurilor şi stabilităţii pieţelor financiare. 

         Schimbările intervenite pe plan internaţional au impus reformarea sistemului contabil din 

Republica Moldova în conformitate cu Directivele Uniunii Europene (UE) şi Standardele 

Internaţionale de Raportare Financiară (IFRS). Acest proces vizează şi contabilitatea investiţiilor 

imobiliare, care trebuie să furnizeze informaţii obiective şi transparente, necesare pentru luarea 

deciziilor economice de către entitate. Astfel, importanţa cercetării problemelor contabiltăţii 

investiţiilor imobiliare este determinată de lacunele reformei contabilităţii privind implementarea 

IFRS şi aplicarea noilor Standarde Naţionale de Contabilitate (SNC).   

         Actualitatea temei de cercetare este condiţionată şi de faptul că în Republica Moldova piaţa 

imobiliară este în permanentă creştere şi dezvoltare, inspirând o imagine atractivă ca obiect al 

investirii. În situaţia în care cererea sporeşte, scopurile investitorilor pot fi atât menţinerea 

investiţiilor imobiliare în vederea posibilei majorări a valorii capitalurilor, cât şi acordarea 

proprietăţilor imobiliare în leasing. Totodată, investitorii pot urmări concomitent ambele scopuri. Ca 

urmare, efectuarea unor astfel de tranzacţii impune şi aplicarea unor reglementări contabile moderne 

pentru asigurarea gestionării eficiente a investiţiilor imobiliare.  

         Actualmente, în Republica Moldova lipsesc investigaţii complexe şi profunde în domeniul 

contabilităţii investiţiilor imobiliare. În acest context, cercetarea şi analiza metodologiei şi practicii  

contabilităţii investiţiilor imobiliare, precum şi stabilirea direcţiilor prioritare de perfecţionare a 

acesteia sunt actuale şi importante atât sub aspect teoretic, cât şi sub aspect aplicativ, ceea ce a 

determinat alegerea temei de cercetare.   

         Descrierea situaţiei în domeniu şi identificarea problemelor cercetării. Unele aspecte 

privind contabilitatea investiţiilor imobiliare sunt abordate în lucrările savanţilor – economişti 

autohtoni şi străini: Ţurcanu V., Nederiţa A., Tuhari T., Dolghi C., Lazari L., Băncilă N., 

Frecăuţeanu A., Bucur V., Graur A., Golocialova I., Lapiţkaia L., Tabără N., Dumitru G., Manea C., 
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Deaconu A., Feleagă N., Feleagă L., Vahruşina M., Cijevskaia L., Palii V., Borisenko V., Needles 

B., Anderson H., Caldwell J., Kunin M., Moliko T., Wunder E., Ioanaş C., Demenina E., Maleavkina 

L., Placko L., Collings S., Polişciuk I., Iakovleva L., Blohin C., Borodin O.,  Smirnova I.,  

Generalova  N.,  Morariu A., etc.  

         Cercetările savanţilor nominalizaţi au o valoare semnificativă, însă lucrările lor nu tratează sub 

aspect complex problemele în domeniu şi nu relevă direcţiile aprofundate de perfecţionare a acestui 

sector de evidenţă în conformitate cu cerinţele internaţionale. Astfel, în teoria şi practica 

contabilităţii investiţiilor imobiliare rămân nesoluţionate o multitudine de probleme referitoare la 

recunoaşterea, clasificarea, evaluarea şi  contabilizarea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe 

valoarea justă şi pe cost, precum şi la transferul acestora. Nu sunt suficient abordate şi soluţionate 

problemele aferente prezentării informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare.                 

        Soluţionarea problemelor nominalizate prin realizarea unei investigaţii ample sub aspect 

teoretic şi practic, va oferi posibilitatea perfecţionării contabilităţii investiţiilor imobiliare în scopul 

asigurării transparenţei şi comparabilităţii informaţiilor contabile la nivel micro şi macroeconomic.  

         În cadrul cercetărilor au fost luate în considerare rezultatele investigaţiilor efectuate de savanţii 

autohtoni şi străini, precum şi prevederile Directivelor UE, IFRS, SNC şi ale altor reglementări 

contabile naţionale şi internaţionale. 

         Scopul lucrării constă în examinarea complexă a aspectelor teoretice şi aplicative ale 

contabilităţii investiţiilor imobiliare şi în fundamentarea direcţiilor de perfecţionare a acesteia în 

conformitate  cu cerinţele economiei  de  piaţă  şi  practicile contabile  internaţionale.   

         Valorificarea  scopului  propus  impune  realizarea  următoarelor obiective: 

 analiza conceptelor teoretico - metodologice ale contabilităţii investiţiilor imobiliare;  

 examinarea definiţiei investiţiilor imobiliare şi concretizarea modului de clasificare, 

recunoaştere şi delimitare a acestora; 

 identificarea aspectelor problematice ale evaluării iniţiale şi ulterioare a  investiţiilor imobiliare;  

 specificarea particularităţilor şi perfecţionarea contabilităţii investiţiilor imobiliare evaluate 

după modelele bazate pe valoarea justă şi pe cost;  

 evidenţierea problematicii aferente contabilităţii tranzacţiilor de transfer şi de ieşire a  

investiţiilor imobiliare; 

 abordarea problemelor privind generalizarea şi prezentarea informaţiei aferente investiţiilor 

imobiliare în situaţiile financiare; 
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 aprecierea consecinţelor fiscale ale tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare şi a influenţei acestora  

asupra  relevanţei şi credibilităţii informaţiei financiare; 

 determinarea rolului informaţiei contabile privind investiţiile imobiliare în procesul decizional.    

         Obiectul cercetării îl reprezintă fluxurile informaţionale ale entităţilor cu diferite forme 

juridice de organizare care dispun de activităţi în domeniul investiţiilor imobiliare: „Icam” SA,  

„Dalia” SA, „Unic” SA,  „Lemi  Invest” SA  şi  „Viva and CO” SRL.  

         Metodologia de investigaţie se bazează pe metoda dialectică cu elementele sale 

fundamentale: analiza, sinteza, inducţia, deducţia, precum şi pe metodele inerente disciplinelor 

economice: observarea, compararea, selectarea şi gruparea. În cadrul cercetărilor au fost investigate 

abordările fundamentale şi specifice privind definirea, clasificarea, recunoaşterea, evaluarea, 

contabilizarea investiţiilor imobiliare, precum şi prezentarea informaţiilor aferente acestora în 

situaţiile financiare.   

         Problema ştiinţifică importantă soluţionată în domeniul cercetat, constă în: perfecţionarea 

contabilităţii investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora; 

recomandarea înregistrărilor contabile aferente operaţiunilor cu investiţiile imobiliare; argumentarea 

propunerilor privind eliminarea divergenţelor dintre reglementările naţionale şi internaţionale 

aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare; propunerea unui nou model de prezentare a 

informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare. Soluţionarea acestei probleme în 

cercetare a confirmat avantajele recomandărilor formulate în teză şi influenţa benefică a acestora 

asupra performanţelor entităţilor autohtone. 

         Noutatea şi originalitatea ştiinţifică a rezultatelor obţinute constau în perfecţionarea 

contabilităţii investiţiilor imobiliare şi vizează următoarele elemente inovaţionale: 

 aprofundarea teoretică a definiţiei  investiţiilor imobiliare;          

 recomandarea unor noi caracteristici aferente investiţiilor imobiliare, precum şi a modului de 

delimitare a acestora de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor;  

 stabilirea unor noi criterii de clasificare a investiţiilor imobiliare;  

 formularea recomandărilor aferente perfecţionării contabilităţii investiţiilor imobiliare la 

evaluarea iniţială şi ulterioară a acestora;  

 argumentarea măsurilor de eliminare a divergenţelor dintre prevederile standardelor  naţionale şi 

internaţionale privind contabilitatea investiţiilor imobiliare;     

 optimizarea contabilităţii tranzacţiilor de transfer şi de ieşire a investiţiilor imobiliare;  
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 eficientizarea modului de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile 

financiare.     

         Semnificaţia teoretică şi valoarea aplicativă a tezei. Argumentările ştiinţifice şi elaborările 

metodologice privind contabilitatea investiţiilor imobiliare relevate în teză au semnificaţie teoretică 

şi valoare aplicativă. 

         Semnificaţia teoretică a tezei rezultă din următoarele investigaţii: 

 examinarea abordărilor naţionale şi internaţionale privind noţiunea investiţiilor imobiliare; 

 analiza criteriilor de clasificare şi de recunoaştere a investiţiilor imobiliare şi propunerea 

unor noi criterii de clasificare a acestora;   

 fundamentarea direcţiilor de perfecţionare a contabilităţii  investiţiilor  imobiliare  la  

evaluarea iniţială şi ulterioară a acestora;  

 identificarea unui nou model de prezentare a informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare în 

situaţiile financiare. 

         Valoarea aplicativă a tezei se confirmă prin: 

 implementarea în practică a politicilor contabile aferente investiţiilor imobiliare armonizate 

cu normele internaţionale;  

 argumentarea unei abordări noi privind delimitarea investiţiilor imobiliare de proprietăţile 

imobiliare utilizate de posesor; 

 recomandarea unui nou cont contabil aferent investiţiilor imobiliare în curs de execuţie cu 

specificarea subconturilor corespunzătoare acestuia, precum şi a subconturilor care necesită  

evidenţiate la contul investiţiilor imobiliare, în funcţie de categoriile acestora;  

 aplicarea în practică a schemelor de înregistrări contabile aferente tranzacţiilor cu investiţiile 

imobiliare elaborate de autor;  

 elaborarea şi aprobarea în practică a unor formulare noi de registre contabile aferente 

operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare. 

         Rezultatele ştiinţifice principale înaintate spre susţinere constau în: aprofundarea şi 

dezvoltarea teoretică a definiţiei investiţiilor imobiliare; argumentarea unor noi caracteristici 

aferente investiţiilor imobiliare, precum şi a modului de delimitare a acestora de proprietăţile 

imobiliare utilizate de posesor; recomandarea unor noi criterii de clasificare a investiţiilor 

imobiliare; fundamentarea direcţiilor de perfecţionare a contabilităţii investiţiilor imobiliare la 

evaluarea ulterioară şi la transferul acestora; argumentarea propunerilor de eliminare a 
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discordanţelor dintre prevederile SNC şi IFRS aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare; 

eficientizarea modului de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile 

financiare.           

         Implementarea rezultatelor ştiinţifice. Recomandările autorului privind politicile contabile 

aferente investiţiilor imobiliare, înregistrările contabile ale operaţiunilor cu investiţiile imobiliare la 

evaluarea ulterioară a acestora şi formularul „Registrul de evidenţă a operaţiunilor de transfer al 

investiţiilor imobiliare” au fost implementate în practica contabilă a entităţilor „Icam” SA,      

„Dalia” SA,  „Unic” SA  şi „Viva and CO” SRL. 

        Materialele investigaţiilor  pot fi utilizate în procesul didactic al instituţiilor de învăţământ şi de 

instruire profesională cu profil economic.   

         Aprobarea rezultatelor lucrării. Rezultatele cercetărilor efectuate au fost prezentate şi 

aprobate la 3 conferinţe şi simpozioane ştiinţifice internaţionale:  

- Problemele contabilităţii în contextul integrării europene: Conferinţa Ştiinţifică Internaţională din 

10 – 11 noiembrie 2009. Chişinău: ASEM, 2010; 

- Simpozionul Ştiinţific Internaţional al Tinerilor Cercetători din 28 – 29 aprilie 2010. Chişinau: 

ASEM, 2010;   

-  Simpozionul Internaţional al Tinerilor Cercetători din 13–15 aprilie 2011. Chişinău: ASEM, 2011. 

         Publicaţii la tema tezei. Principalele rezultate ale cercetării au fost publicate în 12 lucrări 

ştiinţifice cu un volum de  4,19 coli de autor, din care 9 articole – în revistele ştiinţifice de profil.  

         Volumul şi structura tezei. Teza cuprinde: adnotarea, introducerea, trei capitole, concluzii şi 

recomandări, bibliografia (173 de titluri), 137 de pagini text de bază, 15 figuri, 2 grafice, 20 de 

tabele şi 33 de anexe.     

         În Introducere este  argumentată actualitatea temei, sunt  definite  scopul, obiectul şi  sarcinile 

cercetării, precum şi noutatea ştiinţifică, semnificaţia teoretică şi valoarea aplicativă a rezultatelor 

obţinute în cadrul investigaţiilor. 

         Capitolul 1 „Fundamente teoretico - metodologice ale  contabilităţii  investiţiilor  

imobiliare” cuprinde o generalizare a abordărilor naţionale şi internaţionale privind conceptele 

teoretico - metodologice ale contabilităţii investiţiilor imobiliare. În mod deosebit, sunt investigate 

aspectele teoretice aferente definirii, recunoaşterii, clasificării  investiţiilor imobiliare, precum şi 

evaluării acestora.   

         Capitolul 2 „Tratamentul contabil al investiţiilor imobiliare la evaluarea iniţială şi 

ulterioară a acestora” include rezultatele cercetării aspectelor metodologice şi aplicative ale 
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contabilităţii operaţiunilor de intrare a investiţiilor imobiliare. Sunt tratate problemele contabilităţii 

investiţiilor imobiliare evaluate după modelele bazate pe valoarea justă şi pe cost şi formulate 

recomandări de perfecţionare a acesteia. 

          Capitolul 3 „Abordări metodologico-aplicative ale contabilităţii operaţiunilor de transfer 

şi de ieşire a investiţiilor imobiliare” tratează problemele contabilităţii operaţiunilor de transfer şi 

de ieşire a investiţiilor imobiliare şi evidenţiază măsurile de soluţionare a acestora. Este abordată 

problematica prezentării informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare, în funcţie 

de  modelele  de evaluare ulterioară a acestora.    

         Concluziile generale şi recomandările conţin o sinteză a rezultatelor cercetărilor efectuate de 

către autor, relevă principalele deducţii şi recomandări privind perfecţionarea contabilităţii 

investiţiilor imobiliare în conformitate cu cerinţele internaţionale.  

         Cuvinte - cheie: investiţii imobiliare, teren, clădire, proprietăţi imobiliare, cost, evaluare, 

valoare justă, leasing operaţional, transfer, situaţii financiare.       
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1. FUNDAMENTE  TEORETICO - METODOLOGICE  ALE  CONTABILITĂŢII 

INVESTIŢIILOR  IMOBILIARE   

         1.1.  Delimitări conceptuale privind contabilitatea investiţiilor imobiliare 

         Investiţiile imobiliare reprezintă active care pot permite valorificarea raţională a proprietăţilor 

imobiliare pentru atingerea performanţelor. În acest scop, sunt necesare abordări contabile pentru a 

realiza obiectivele stabilite de către entitate în vederea ameliorării strategiei şi politicilor de 

dezvoltare a acestora.  

         Motivaţia privind cercetarea contabilităţii investiţiilor imobiliare constă din următoarele 

orientări: interesul de care se bucură tema la nivel internaţional şi naţional, având ca obiect piaţa 

imobiliară; cercetările care generează multiple dezacorduri şi nu au condus încă la opinii relativ 

identice; importanţa investiţiilor imobiliare pentru efectele economice. Obiectivul principal al 

cercetării este de a reflecta contribuţia pe care o au informaţiile contabile aferente investiţiilor 

imobiliare, furnizate prin intermediul situaţiilor financiare, la perfecţionarea procesului intern de 

obţinere a performanţelor de către entităţile autohtone. Principalul obiectiv poate fi realizat prin 

identificarea problemelor ce derivă din definiţia investiţiilor imobiliare, clasificarea, recunoaşterea şi 

evaluarea acestora. Elementele respective reprezintă obiectul de studiu al cercetării şi pot contribui 

la soluţionarea problemei ştiinţifice privind fundamentarea axelor de perfecţionare a contabilităţii 

investiţiilor imobiliare la evaluarea iniţială şi ulterioară a acestora, la transferul şi ieşirea lor din 

entitate, precum şi la prezentarea informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare. 

         În Republica Moldova, noţiunea de investiţii se conţine în Legea cu privire la investiţiile în 

activitatea de întreprinzător. Conform legii menţionate, investiţiile reprezintă o totalitate de bunuri 

(active) depuse în activitatea de întreprinzător pe teritoriul Republicii Moldova, inclusiv pe baza 

contractului de leasing financiar, precum şi în cadrul parteneriatului public – privat pentru a se 

obţine venit. Activitatea investiţională  este definită ca o activitate de efectuare a investiţiei şi de 

desfăşurare a activităţii de întreprinzător în legătură cu această  investiţie pentru  a se obţine venit 

[73, art. 3]. Însă actul menţionat nu tratează în particular domeniul investiţiilor imobiliare, fapt ce 

poate avea un impact negativ asupra constituirii şi reprezentării unui sistem contabil naţional bine 

determinat şi orientat către referenţialul contabil internaţional, în scopul asigurării obiectivităţii 

informaţiei privind situaţia investiţiilor imobiliare în Republica Moldova.  

         Cu toate că Regulamentul privind mecanismul de armonizare a legislaţiei Republicii Moldova 

cu legislaţia comunitară stabileşte că armonizarea trebuie să fie făcută primordial în domeniile 
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prioritare stabilite de actele bilaterale în vigoare care reglementează relaţiile dintre Uniunea 

Europeană şi Republica Moldova [93, p. 5], acest fapt nu este asigurat în contextul contabilităţii 

investiţiilor imobiliare. Un document conceptual care determină priorităţile de dezvoltare a 

contabilităţii în Republica Moldova, sub aspect general, este Planul de dezvoltare a contabilităţii şi 

auditului în sectorul corporativ pe anii 2009 – 2014 [88], însă acesta în realitate nu corespunde 

obiectivelor stabilite.  

         În Republica Moldova, armonizarea sistemului contabil cu reglementările internaţionale este 

abordată de Legea contabilităţii, care prevede pentru anumite categorii de entităţi aplicarea IFRS, 

precum şi aplicarea SNC axate pe Directivele UE şi IFRS [69, art. 4]. Contabilitatea investiţiilor 

imobiliare la nivel internaţional este abordată sub aspect general de IAS 40 „Investiţii imobiliare” în 

context cu Cadrul general conceptual pentru raportarea financiară şi cu alte standarde de 

contabilitate, principalele fiind prezentate în anexa 1. La nivel naţional, contabilitatea investiţiilor 

imobiliare este  reglementată de  SNC „Investiţii  imobiliare” [99].   

         Prezentul paragraf tratează problemele aferente definirii, clasificării şi delimitării investiţiilor 

imobiliare de proprietăţile imobiliare utilizate de către posesor. Actualmente, aceste probleme nu 

sunt investigate suficient şi sub aspect complex în literatura autohtonă şi străină. Ca urmare, 

cercetările vor contribui la elucidarea şi fundamentarea direcţiilor de soluţionare a acestora.  

        Economistul autohton Lapiţkaia L. tratează problemele contabilităţii titlurilor de valoare şi a 

instrumentelor financiare derivate, dar care nu abordează aspectele contabilităţii investiţiilor 

imobiliare [66]. Insuficient sunt tratate problemele contabilităţii investiţiilor imobiliare şi în lucrările 

autorilor Kulikova L. [124] şi Placiko L. [152]. Abordările autorilor Vahruşina M. şi  Rojnova О. 

[117], axate în special pe compararea reglementărilor naţionale cu IFRS, precum şi lucrările 

cercetătorilor Cijevskaia L. [142, p. 36 – 45], Polişciuk I. [138, p. 45 – 46], de asemenea, nu reflectă 

suficient problemele contabilităţii în domeniul respectiv. Unele probleme ale contabilităţii 

investiţiilor imobiliare sunt abordate în lucrările savanţilor Tabără N. [108], Ţurcanu V., 

Golocialova I. [140, p. 90], [111] şi Amarfii-Răilean N. [2].       

         În opinia savantului economist Slonovski D., investiţiile constituie factorul primordial pentru 

dezvoltarea şi modernizarea unei economii naţionale şi, implicit, a celei mondiale [98, p.15]. 

Totodată, literatura de specialitate tratează în mod diferit investiţiile ca un domeniu general şi 

investiţiile imobiliare ca un domeniu particular. Cercetătorii Morariu A. şi Crecană C. susţin că 

oportunităţile imobiliare au constituit în permanenţă o provocare a oricăror investitori adevăraţi care 
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au simţit nevoia să facă dintr-o afacere în acest domeniu şi un fel de hobby, câştigând într-un timp 

mai scurt sau mai lung [80, p. 28]. Considerăm că, pentru a realiza aspiraţiile de creştere economică 

în Republica Moldova, trebuie să se creeze o economie modernă şi competitivă în convergenţă cu 

strategia de dezvoltare europeană şi cu orientările acesteia spre o evoluţie durabilă, inclusiv în ceea 

ce priveşte coeziunea economică, pentru ca investiţiile imobiliare să producă rezultatul scontat. 

         Mai jos, sunt expuse definiţia şi esenţa noţiunii de investiţie imobiliară în contextul 

reglementărilor internaţionale, care reprezintă baza cercetării respective. 

         Astfel,  în conformitate cu  IAS 40, investiţia  imobiliară  este o  proprietate  imobiliară (un 

teren sau o clădire – sau parte a unei clădiri – sau ambele) deţinută (de proprietar sau de locatar în 

temeiul  unui  contract  de  leasing  financiar) mai degrabă pentru a obţine venituri din chirii sau 

pentru creşterea valorii capitalului, sau ambele, decât pentru: a fi utilizată în producerea sau 

furnizarea de bunuri sau servicii sau în scopuri administrative; sau a fi vândută pe parcursul 

desfăşurării normale a activităţii [102, pct. 5].      

         Conform IFRS pentru IMM-uri, investiţia imobiliară este o proprietate (un teren sau o clădire, 

sau parte a unei clădiri,  sau ambele) deţinută de proprietar sau de locatar în baza unui contract de 

leasing financiar mai degrabă în scopul închirierii sau pentru creşterea valorii capitalului sau 

ambele, decât pentru: utilizarea în procesul de producţie sau furnizare a bunurilor sau serviciilor, sau 

în scopuri administrative, sau vânzare pe parcursul desfăşurării normale a activităţii [103, pct. 16.2]. 

         În unele ţări, contabilitatea investiţiilor imobiliare este reglementată prin norme naţionale, 

axate în special pe prevederile IAS 40. Respectiv, şi definiţia investiţiei imobiliare din aceste norme 

este aproape identică cu cea din actul menţionat.  

         Astfel, normele contabile ale Sloveniei (SRS) 6 „Naložbene nepremičnine” definesc 

investiţiile imobiliare ca proprietăţi deţinute pentru a obţine venituri din chirii şi/sau creşteri ale 

capitalului. Acestea cuprind: terenuri deţinute pentru majorarea capitalului, dar nu pentru a fi 

vândute în activitatea ordinară, terenuri la care nu a fost determinată încă utilizarea în viitor, clădiri 

aflate în proprietate sau deţinute în baza unui contract de leasing financiar şi închiriate în baza unuia 

sau mai multor contracte de leasing operaţional, clădiri neocupate deţinute pentru a fi închiriate în  

baza unuia sau mai multor contracte de leasing operaţional [155, pct. 6.1 – 6.2] . 

         Reglementările contabile ale Ucrainei P(С)BU 32 „Investiţionaia nedvijimosti” prezintă 

investiţiile imobiliare ca terenuri, clădiri, construcţii amplasate pe terenuri aflate în proprietate sau 

închiriate în condiţiile unui contract de leasing financiar, deţinute cu scopul obţinerii veniturilor din 
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chirii, creşterii valorii capitalului sau ambele, dar nu pentru a fi utilizate în producţie, furnizarea de 

bunuri şi servicii, în scopuri administrative sau vinderea în procesul activităţii ordinare [134, pct. 4]. 

         Conform Recomandărilor metodice privind aplicarea IAS 40 aprobate de Ministerul Finanţelor 

al Republicii Kazahstan, investiţiile imobiliare semnifică proprietăţi (terenuri sau clădiri, sau parte a 

unei clădiri, sau ambele) aflate în gestiunea proprietarului sau locatarului în bază de leasing 

financiar în scopul obţinerii veniturilor din chirii sau creşterii valorii capitalului, sau ambele, dar nu 

pentru utilizarea în producţie, furnizarea de bunuri şi servicii, în scopuri administrative sau pentru a 

fi vândute în procesul activităţii ordinare [128, pct. 6].  

         Normele contabile aplicabile în Regatul Unit şi Republica Irlanda FRS 102 „The Financial 

Reporting Standard applicable in the UK and Republic of Ireland” definesc investiţia imobiliară ca 

o proprietate (un teren sau o clădire, sau parte a unei clădiri, sau ambele) deţinută de proprietar sau 

de locatar în baza unui contract de leasing financiar pentru a obţine venituri din chirii sau pentru 

majorarea valorii capitalului, sau ambele, decât pentru utilizarea în producţie, furnizarea de bunuri 

şi/sau servicii, în scopuri administrative sau vânzarea în cursul normal al activităţii [156, p. 90].     

         Conform standardului contabil (AS) 13 „Accounting for Investments” din India, investiţia 

imobiliară reprezintă investiţii în terenuri sau clădiri care nu sunt destinate pentru a fi utilizate de 

entitate în activitatea operaţională în scopul obţinerii de venituri [145, pct. 3.4].  

         Instrucţiunea privind contabilitatea investiţiilor imobiliare, aprobată de Ministerul Finanţelor al 

Republicii Belarus, prezintă investiţiile imobiliare ca terenuri, clădiri, construcţii speciale, încăperi 

izolate, locuri de parcare aflate în proprietatea sau gestiunea entităţii, transmise în leasing (cu 

excepţia leasingului financiar). Proprietăţile imobiliare incluse în categoria investiţiilor imobiliare 

trebuie să corespundă următoarelor cerinţe: să fie închiriate; entitatea să obţină avantaje economice 

din acestea; valoarea proprietăţii imobiliare să poată fi estimată credibil [123, pct. 2 – 3].  

         În SUA, ASC 946 „Financial Services – Investment Companies” tratează contabilitatea 

investiţiilor în funcţie de natura acestora, iar investiţiile imobiliare nu se limitează doar la obţinerea 

veniturilor din chirii şi/sau majorarea capitalului [147].  

         În Canada, IFRS se aplică în conformitate cu reglementările contabile  „PP&E Impacts of First 

Time Adoption of IFRS in Canada”, fiind astfel aplicate şi prevederile din IAS 40 [149]. 

         Conform normelor contabile ale Estoniei RTJ 6 KINNISVARAINVESTEERINGUD, axate în 

special pe IFRS pentru IMM-uri, investiţia imobiliară este o proprietate imobiliară (teren sau o 

clădire, sau o parte a unei clădiri, sau ambele) deţinută (de proprietar sau de locatar în baza unui 
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contract de leasing financiar) pentru a obţine venituri din chirii, creşterea capitalului, sau ambele, 

decât a fi utilizată în activitatea operaţională, în scopuri administrative sau vânzarea în cursul normal 

al activităţii [153, pct. 6].   

         Economistul Iakovleva L. afirmă că reglementările Federaţiei Ruse nu prevăd un concept de 

definire a investiţiei imobilare, iar obiectele imobiliare sunt tratate de Codul civil. Conform acestui 

act, obiectele imobiliare includ: terenuri, subsoluri şi tot ce în mod fix este legat de teren, şi anume, 

obiectele, permutarea cărora, fără prejudiciu disproporţionat, nu este posibilă, cum ar fi: clădiri, 

construcţii  speciale, active materiale în curs de execuţie [144, p. 238]. În acelaşi timp, în actele 

contabile ale Federaţiei Ruse, este utilizat termenul investiţii pe termen lung care semnifică  costuri 

privind crearea, extinderea, precum şi achiziţionarea activelor imobilizate pe termen lung (mai mare 

de un an) care nu sunt destinate vânzării, cu excepţia investiţiilor pe termen lung în titluri de valoare 

ale statului şi de capital social al altor entităţi [135, pсt. 1.2]. De asemenea, în practica contabilă a 

instituţiilor de creditare din Federaţia Rusă, pentru echilibrarea normelor contabile naţionale cu cele 

internaţionale, există noţiunea de imobilizări temporar neutilizate în activitatea ordinară, care 

semnifică imobilizări (o parte a imobilizării) (terenuri sau clădiri, sau o parte a unei clădiri, sau 

ambele) deţinute de o instituţie de creditare (obţinute în exercitarea activităţilor statutare) şi 

destinate obţinerii veniturilor din chirii (cu excepţia plăţilor conform contractelor privind leasingul 

financiar), veniturior din creşterea valorii acestor imobilizări, sau ambele, dar nu pentru a fi utilizate 

în activitatea operaţională [136, pct. 11.1]. Totuşi, experţii Smirnova I. şi Generalova  N. susţin că 

lipsa unui standard naţional care ar reglementa contabilitatea investiţiilor imobiliare reduce 

avantajele competitive ale entităţii prin micşorarea profiturilor faţă de creşterea preţurilor la 

proprietăţile imobiliare [139, p. 53 – 61]. Autorul Borodin O., de asemenea, ajunge la concluzia că 

normele contabile ale Federaţiei Ruse nu corespund intereselor investitorilor, deoarece sistemul 

contabil este lipsit de posibilitatea de a furniza informaţii complete privind eficacitatea investiţiilor 

imobiliare [115, p. 15 – 19], afirmând, totodată, că terenurile au o atare atractivitate investiţională, 

încât acestea se procură fără a fi definit scopul lor la momentul procurării [116, p. 29 – 36]. Totuşi, 

experţii Vahruşina M. şi Borodin O. susţin că Federaţia Rusă contribuie activ ca piaţa imobiliară să 

fie una profitabilă, în scopul de a obţine venituri stabile din chirii şi/sau creşteri ale valorii acestora 

pe o perioadă îndelungată [119, p. 2 – 12].   

         În conformitate cu Reglementările contabile privind situaţiile financiare anuale individuale şi 

situaţiile financiare anuale consolidate ale României, investiția imobiliară este proprietatea (un teren 
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sau o clădire ‐ ori o parte a unei clădiri – sau ambele) deţinută (de proprietar sau de locatar în baza 

unui contract de leasing financiar) mai degrabă  pentru a obține venituri din chirii sau pentru 

creşterea valorii capitalului, ori ambele, decât pentru:  a) a fi utilizată în producerea sau furnizarea 

de bunuri sau servicii, ori în scopuri administrative; sau  b) a fi vândută pe parcursul desfăşurării 

normale a activităţii [96, p. 39]. Conform Legii contabilităţii a României, anumite categorii de 

entităţi ţin contabilitatea conform IFRS [75, art. 28]. Astfel, societăţile comerciale, ale căror valori 

mobiliare sunt admise la tranzacţionare pe o piaţă reglementată, au obligaţia de a aplica IFRS, 

respectiv fiind aplicate şi prevederile din IAS 40 aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare. 

         Conform SNC „Investiţii imobiliare”, investiţia imobiliară reprezintă o proprietate imobiliară 

deţinută preponderent în scopul închirierii şi/sau pentru creşterea valorii acesteia, decât pentru a fi 

utilizată în producţie, pentru furnizarea de bunuri, prestarea serviciilor sau în scopuri administrative 

sau vândută în procesul desfăşurării normale a activităţii [99, p. 67]. Totodată, constatăm că, în 

comparaţie cu definiţia din reglementările internaţionale, aceasta este mai restrânsă în conţinut, 

redând şi mai multă neclaritate. Astfel, pentru a înţelege ce reprezintă investiţiile imobiliare, se 

impune cunoaşterea şi a definiţiei proprietăţii imobiliare. Acest fapt, în opinia noastră, va face mai 

anevoioasă înţelegerea definiţiei  investiţiilor imobiliare.  

         Recapitulând investigaţiile aferente definiţiei investiţiilor imobiliare, este de menţionat că 

reglementările contabile reflectă, în general, conţinutul definiţiei investiţiei imobiliare din IAS 40, 

cu unele excepţii, prin care acestea nu în toate cazurile pot fi deţinute exclusiv pentru obţinerea 

veniturilor din chirii sau majorarea capitalului. Totodată, în opinia noastră, actele menţionate nu 

tratează aspectele ce pot crea impedimente în atribuirea la investiţiile imobiliare a terenurilor 

deţinute în leasing, iar acest fapt poate împovăra procesul de calificare a acestora ca investiţii 

imobiliare. Considerăm că terenul poate fi închiriat doar în leasing operaţional, deoarece durata de 

viaţă a acestuia este nedeterminată, iar riscurile şi beneficiile nu pot fi transmise în cea mai mare 

parte locatarului, după cum prevede leasingul financiar. Ca excepţie la încadrarea terenului în 

leasing financiar poate fi doar cazul când titlul de proprietate asupra acestuia se transferă locatarului 

până la finalizarea contractului. Însă practica dovedeşte că asemenea situaţii pot avea loc foarte rar 

sau pot să nu apară deloc. Astfel, probabilitatea deţinerii terenurilor în leasing financiar poate fi 

minimă. De aceea, pentru evitarea oricăror incertitudini în atribuirea terenurilor deţinute în leasing la 

investiţiile imobliare, considerăm că este necesar dezvoltarea definiţiei investiţiilor imobiliare în 

acest sens. 
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         În opinia noastră, definiţia investiţiei imobiliare ar trebui expusă în următorul mod:          

investiţia imobiliară este o proprietate imobiliară deţinută (de proprietar sau de locatar în temeiul  

unui  contract  de  leasing  financiar, care în cazul terenurilor, poate fi încheiat atunci când se 

estimează că, la expirarea contractului, dreptul de proprietate asupra acestora va fi transmis 

locatarului) mai degrabă pentru a obţine venituri din chirii sau pentru creşterea valorii capitalului, 

sau ambele, decât  pentru a  fi utilizată la producerea sau furnizarea de bunuri/servicii, sau în scopuri  

administrative,  sau a  fi  vândută  pe  parcursul  desfăşurării  normale a activităţii.                          

        Confom reglementărilor internaţionale, investiţiile imobiliare includ proprietăţile imobiliare 

prezentate în figura 1.1.  

   

Fig. 1.1. Categorii de  investiţii imobiliare  

Sursa: elaborat de autor după  IAS 40 [102, pct. 8]   

         Din figura 1.1 rezultă că pot face obiectul investiţiilor imobiliare doar proprietăţile imobiliare 

deţinute cu scop de închiriere şi majorare a valorii capitalului, fără a fi implicate în producţie, 

prestarea de servicii, în scopuri administrative sau  pentru vânzarea pe parcursul desfăşurării normale 

a activităţii.  

         Proprietăţile imobiliare care nu constituie investiţii imobiliare conform reglementărilor 

internaţionale sunt ilustrate în figura 1.2. 
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Fig.1.2. Proprietăţi imobiliare care nu constituie investiţii imobiliare 

Sursa: elaborat de autor după  IAS 40 [102, pct. 9] 

         Din figura 1.2 rezultă că proprietăţile imobiliare care nu fac parte din categoria investiţiilor 

imobiliare sunt deţinute pentru utilizarea în producerea de bunuri şi/sau servicii, în scopuri 

administrative, pentru vânzarea în cursul normal al activităţii şi acordarea în leasing financiar.  

         Astfel, investiţiie imobiliare se deosebesc esenţial de proprietăţile imobiliare utilizate de 

posesor, de aceea şi scopul deţinerii acestora este diferit. În figura 1.3 este prezentat scopul deţinerii 

investiţiilor imobiliare conform reglementărilor internaţionale. 

 

Fig. 1.3. Scopul deţinerii investiţiei imobiliare 

Sursa: elaborat de autor după  IAS 40 [102, pct. 7] 
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         Conform informaţiei din figura 1.3, scopul principal privind deţinerea investiţiilor imobiliare 

este obţinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele. 

         În acest context, putem menţiona că SNC „Investiţii imobiliare” evidenţiază doar scopul 

deţinerii investiţiilor imobiliare, dar nu specifică şi categoriile acestora în conformitate cu 

reglementările internaţionale. Acest fapt poate crea disensiuni în identificarea categoriilor de 

investiţii imobiliare, de aceea considerăm necesară nominalizarea acestora în standardul respectiv.      

         Autorul, axându-se în unele lucrări pe independenţa fluxurilor de numerar generate de 

proprietăţile imobiliare, evidenţiează că investiţiile imobiliare deţinute pentru obţinerea veniturilor 

din chirii sau pentru creşterea capitalului, sau ambele, generează fluxuri de numerar independent de  

alte active ale entităţii, în timp ce proprietăţile imobiliare utilizate de posesor deţinute pentru 

producerea, furnizarea de bunuri/servicii sau utilizarea în scopuri administrative generează fluxuri de 

numerar în combinaţie cu alte active ale entităţii. Astfel, independenţa fluxurilor de numerar aferente 

acestor proprietăţi poate fi considerat principalul criteriu în diferenţierea investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor [15, p. 307 - 308].    

         În această ordine de idei, poate fi exprimată şi opinia cercetătorului Collings S. privind 

necesitatea unui nou standard privind investiţiile imobiliare, complet separat de IAS 16. Cercetătorul 

consideră că principalul motiv pentru care investiţiile imobiliare sunt în afara domeniului de aplicare 

IAS 16 este diferenţa esenţială dintre caracteristicile investiţiilor imobiliare şi cele ale proprietăţilor 

imobiliare utilizate de posesor [148]. În această ordine de idei, este de menţionat că invesiţiile 

imobiliare reprezintă active cu caracter specific, având, totodată, şi o imagine atractivă ca obiect al 

investirii. Acest fapt obligă aplicarea unor reglementări contabile moderne care să garanteze o 

gestionare eficientă şi să conducă la atingerea unor performanţe majore şi la decizii favorabile din 

partea investitorilor. Asigurarea acestor priorităţi poate fi posibilă doar printr-un ansamblu coerent de 

procedee, reguli, instrumente, conform cărora investiţiile imobiliare trebuie să fie înregistrate în 

structura patrimonială a entităţii şi gestionate, ţinându-se cont, în primul rând, de fundamentele 

metodologice ale acestora, inclusiv clasificarea, recunoaşterea, evaluarea care au la bază esenţa, 

natura şi scopul deţinerii lor.          

         Esenţa se explică prin ansamblul de trăsături ale investiţiilor imobiliare care le deosebesc 

esenţial de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor prin faptul că acestea sunt deţinute pentru 

obţinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele, iar proprietăţile imobiliare utilizate 

de posesor sunt deţinute pentru a fi utilizate la producerea sau furnizarea de bunuri, servicii, în 
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scopuri administrative sau pentru vânzare în cursul normal al activităţii. Natura rezultă din caracterul 

specific al categoriilor de proprietăţi imobiliare (terenuri, clădiri). Aceste categorii sunt caracterizate 

prin faptul că, odată ce acestea se includ în categoria investiţiilor imobiliare, ele pot fi deţinute doar 

pentru a fi transmise în leasing operaţional sau majorarea capitalului, sau ambele. Scopul deţinerii 

investiţiilor imobiliare, după cum a fost menţionat mai sus, este obţinerea veniturilor din chirii, 

majorarea capitalului, sau ambele. 

         Conform IAS 40, un drept imobiliar deţinut de către un locatar în bază de leasing operaţional 

poate fi clasificat ca investiţie imobiliară, numai dacă proprietatea imobiliară ar corespunde definiţiei 

investiţiei imobiliare şi locatarul ar utiliza modelul bazat pe valoarea justă pentru activul recunoscut 

[102, pct. 6]. Astfel, o proprietate imobiliară aflată în posesia beneficiarului de leasing operaţional  

poate fi calificată  ca o investiţie imobiliară în cazul în care: 

         -  sunt respectate elementele definiţiei investiţiei imobiliare; 

         -  leasingul operaţional este tratat ca un leasing financiar, în conformitate cu IAS 17;  

         -  beneficiarul utilizează modelul bazat pe valoarea justă, stabilit de IAS 40.  

         Din cele sus menţionate rezultă că se impune modificarea contractului cu locatorul, adică, 

trecerea de la leasing operaţional la leasing financiar. Totodată, conform IAS 17, la contractarea 

unui leasing financiar, iniţial se impune o plată semnificativă. Astfel, şi în cazul investiţiilor 

imobiliare, la trecerea de la leasing operaţional la leasing financiar, trebuie aplicată aceeaşi plată. Ca 

rezultat, impunerea acestei plăţi, precum şi aplicarea doar a valorii juste la evaluarea investiţiilor 

imobiliare, schimbă în esenţă fondul acţiunii, iar acest fapt ar putea afecta considerabil poziţia 

financiară a entităţii. În opinia noastră, dacă în urma acestor operaţiuni se ajunge la ideea respectării 

elementelor definiţiei investiţiilor imobiliare, în IAS 40 nu ar trebui evidenţiate  prevederile expuse 

mai sus. Considerăm că, pentru a evita asemenea operaţiuni, până la încheierea contractului de 

leasing, părţile ar trebui să analizeze toate circumstanţele posibile în care acesta nu va fi modificat în 

perioada contractată.  

         În conformitate cu  IAS 40, anumite  proprietăţi imobiliare pot include o parte care este deţinută 

pentru a fi închiriată sau pentru creşterea capitalului şi o altă parte – pentru producerea sau furnizarea 

de bunuri sau servicii, sau în scopuri administrative. Dacă aceste părţi nu pot fi vândute sau 

închiriate separat, proprietatea imobiliară constituie o investiţie imobiliară doar în cazul în care o 

parte nesemnificativă este deţinută pentru a fi utilizată la producerea sau furnizarea de bunuri/servicii 

sau în scopuri administrative. În unele cazuri, o entitate poate furniza servicii auxiliare unor entităţii 
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care se regăsesc în proprietatea imobiliară pe care o deţine. În astfel de situaţii, entitatea tratează 

proprietatea imobiliară ca investiţie imobiliară, dacă serviciile furnizate reprezintă o parte 

nesemnificativă a întregului contract. În alte situaţii, serviciile furnizate pot reprezenta o componentă 

semnificativă. În astfel de cazuri, proprietatea imobiliară se tratează ca proprietate imobiliară utilizată 

de posesor [102, pct. 10 – 12]. În acest sens, Directiva europeană privind situaţiile financiare anuale, 

situaţiile financiare consolidate şi rapoartele conexe ale anumitor tipuri de întreprinderi stabileşte că 

recunoaşterea, evaluarea, descrierea, prezentarea şi consolidarea din situaţiile financiare ar trebui să 

fie guvernate de principiul pragului de semnificaţie [34, p. 17].         

                      Conform Cadrului  general conceptual  pentru raportarea financiară, pragul de semnificaţie este  

un aspect al relevanţei specific unei entităţi bazat pe natura sau magnitudinea, sau pe ambele,   

elementelor la care se referă informaţiile în contextul raportului financiar al unei entităţi individuale.   

                      Astfel, IASB nu specifică un prag cantitativ pentru semnificaţie şi  nu  predetermină ce ar putea 

fi semnificativ într-o anumită situaţie [21, pct. QC11]. Totodată, IAS 1 „Prezentarea situaţiilor 

financiare” [102, pct. 30] şi Ghidul pentru înţelegerea şi aplicarea IAS 1 [55]  precizează că valorile 

nesemnificative trebuie agregate cu valorile de natură sau funcţie similară şi nu trebuie prezentate 

separat. Dacă un element nu este în mod individual semnificativ, atunci el este agregat cu alte 

elemente fie în situaţiile financiare, fie în note. Din cele expuse, considerăm că în practica contabilă 

pot apărea multiple probleme la determinarea părţii semnificative/nesemnificative a proprietăţilor 

imobiliare pentru a delimita investiţiile imobiliare de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor. 

         Anumite viziuni în acest sens exprimă şi unii cercetători. Astfel, economistul  Makarieva V., în 

cazul mijloacelor fixe, susţine că, dacă există un element care are mai multe părţi cu diferite durate 

de funcţionare utilă, fiecare parte se înregistrează ca un obiect de inventar separat [126, p. 2]. Însă, 

în cazul în care o proprietate imobiliară care urmează a fi delimitată are o durată fixă de funcţionare, 

în opinia autorului, acest criteriu nu ar putea fi utilizat în contextul investiţiilor imobiliare. 

         Din sursele bibliografice derivă că pe plan mondial există două categorii principale de practici 

referitoare la principiul pragului de semnificaţie, care implicit divizează sistemele contabile în: 

            -  sisteme contabile care prevăd şi ţin cont de principiul pragului de semnificaţie şi care 

permit agregări în situaţiile financiare ale unor elemente contabile a căror  prezentare individuală în 

situaţiile financiare nu este semnificativă. În această categorie sunt incluse ţările al căror sistem 

contabil este bazat pe modelul anglo-saxon, cum ar fi: Marea Britanie, SUA, Danemarca, Cehia, 

Slovenia, Bulgaria, precum şi alte sisteme contabile care, pentru anumite entităţi sau pentru toate 
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entităţile, acceptă aplicarea IFRS, de exemplu, România, unde acestea se aplică pentru entităţile 

mari. În aceste sisteme contabile, aplicarea principiului pragului de semnificaţie presupune 

nerespectarea altor principii, dacă informaţiile generate de respectarea altor principii nu sunt 

semnificative pentru  entităţile  raportoare;                

           -  sisteme contabile ce nu prevăd explicit principiul pragului de semnificaţie, care au scheme 

standard de situaţii financiare şi care trebuie respectate, indiferent de importanţa relativă a 

informaţiilor prezentate separat, şi, eventual, permit anumitor categorii de entităţi,  în general, 

întreprinderilor mici şi mijlocii, să regrupeze unele posturi din situaţiile financiare şi să le prezinte 

cumulat. Este cazul Franţei, Germaniei, Belgiei, şi altor ţări care şi-au construit sistemul contabil 

sub influenţa modelului contabil francez şi a Directivelor UE, cum ar fi: Polonia, Ungaria, Lituania 

etc., precum şi România pentru întreprinderile mici şi mijlocii [162]. 

         În practică se consideră că, totuşi, la respectarea principiului pragului de semnificaţie, cea mai 

dificilă problemă este stabilirea mărimii acestuia, avându-se în vedere că semnificaţia unei 

informaţii depinde, de regulă, atât de mărimea elementului sau a erorii, cât şi de natura acestuia. 

         În această ordine de idei, de menţionat că, deşi SNC prevăd aplicarea în anumite situaţii a 

pragului de semnificaţie, acestea nu explică modul de determinare a acestuia. De exemplu, SNC 

„Investiţii imobiliare” stipulează doar că pragul de semnificaţie privind delimitarea investiţiei 

imobiliare de proprietatea imobiliară utilizată de posesor se stabileşte în politicile contabile ale 

entităţii [99, p. 68]. Considerăm că lipsa unor comentarii în acest sens poate împovăra procesul de 

delimitare a investiţiilor imobiliare de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor şi poate afecta 

imaginea acestora în situaţiile financiare.  

         Reglementările contabile nu tratează modul de delimitare a investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor, în cazul în care acestea nu pot fi vândute sau transmise 

în leasing separat. Autorul recomandă în tabelul 1.1. delimitarea proprietăţilor nominalizate prin 

determinarea părţii semnificative şi nesemnificative a acestora în baza anumitor indicatori financiari 

aferenţi acestora. La determinarea părţilor s-a ţinut cont de faptul că, în practica contabilă, o eroare  

mai mare de 10% decât valoarea de referinţă a elementelor prezentate în bilanţ sau a indicatorilor 

economici calculaţi pe baza acestora poate influenţa semnificativ deciziile utilizatorilor de 

informaţii. Nivelul indicatorilor conform cărora se stabilesc părţile menţionate este determinat, 

ţinându-se cont atât de natura, cât şi de mărimea acestora, în măsura în care n-ar influenţa 

semnificativ valoarea totală a indicatorilor aferenţi proprietăţii imobiliare care trebuie  delimitată. 
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                                       Tabelul 1.1. Modul de delimitare a investiţiilor imobiliare de proprietăţile  

                                                           imobiliare utilizate  de  posesor  

Nr. 

crt. 

Indicatori Proprietăţile imobiliare Recunoaşterea 

proprietăţilor 

imobiliare 
Investiţie 

imobiliară  

(%) 

Proprietate 

imobiliară utilizată 

de posesor (%) 

1 2 3 4 5 

1. Venitul din vânzări 

aferent proprietăţii 

imobiliare 

≤ 10 ≥ 90 Proprietate imobiliară 

utilizată de posesor 

≥ 90 ≤ 10 Investiţie imobiliară 

2. Valoarea contabilă a 

proprietăţii imobiliare 

≤ 8 ≥ 92 Proprietate imobiliară 

utilizată de posesor 

≥ 92 ≤ 8 Investiţie imobiliară 

3. Profitul până la 

impozitare aferent 

proprietăţii imobiliare 

≤ 10 ≥ 90 Proprietate imobiliară 

utilizată de posesor 

≥ 90 ≤ 10 Investiţie imobiliară 

                                                              

Sursa: elaborat de autor 

         Modul de delimitare a proprietăţilor imobiliare prezentat în tabelul 1.1 va asigura veridicitate 

şi credibilitate investiţiilor imobiliare în bilanţ, şi, ca urmare, va asigura o imagine obiectivă 

situaţiilor financiare.  

         În exemplul 1.1 este ilustrat modul de determinare a părţii nesemnificative a unei clădiri în 

care o  parte  este  închiriată, iar altă parte este utilizată de posesor.  

         Exemplul 1.1. Entitatea „Dalia” SA deţine o clădire cu un spaţiu de 3000 m
2
. Toate  

încăperile din clădire sunt închiriate, cu excepţia a două încăperi cu un spaţiu de 90 m
2
, utilizate ca 

secţii de marketing. Valoarea contabilă a clădirii constituie 10 000 000 lei. Venitul din vânzări, 

obţinut din activitatea desfăşurată în clădire, este de 1 200 000 lei, din care 120 000 lei constituie 

venitul serviciilor de marketing. Politicile contabile prevăd determinarea părţii nesemnificative prin 

aplicarea indicatorului „venitul din vânzări”. Pentru atribuirea proprietăţii imobiliare la 

investiţiile imobiliare, mărimea părţii nesemnificative a acesteia nu trebuie să depăşească 10% din 

venitul total al vânzărilor, obţinut din activitatea desfăşurată  în  clădire. 

         Din condiţiile exemplului 1.1 rezultă că partea nesemnificativă a clădirii se determină în baza  

venitului din vânzări obţinut în părţile clădirii: partea închiriată şi partea utilizată ca secţii de 

marketing. Astfel, se determină cota procentuală a venitului din vânzări în secţiile de marketing în 

totalul veniturilor obţinute din activitatea desfăşurată în clădire (120 000 lei : 1 200 000) x 100% = 

10%. Având în vedere că partea nesemnificativă a clădirii nu depăşeşte mărimea stabilită de 10%, 

clădirea  în  întregime  poate fi inclusă în categoria investiţiilor imobiliare.             
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         Unii experţi susţin că recunoaşterea investiţiilor imobiliare ca active trebuie efectuată după 

anumite criterii. Astfel, autorul Blohin C. afirmă că la recunoaşterea investiţiilor imobiliare trebuie 

să se ţină cont de: criteriile juridice, care determină baza de deţinere a investiţiilor imobiliare; 

criteriile fizice, care determină daca acestea pot fi atribuite proprietăţilor imobiliare [113]. 

         Totodată, literatura de specialitate stabileşte doar categoriile investiţiilor imobiliare, dar nu şi 

caracteristicile acestora. Considerăm că în practica contabilă poate fi dificilă atribuirea proprietăţilor 

imobiliare deţinute pentru majorarea capitalului entităţii la investiţiile imobiliare. În figura 1.4, 

autorul recomandă un set de caracteristici  pe care trebuie să le întrunească investiţiile imobiliare, ca 

dovadă că va putea fi majorat capitalul entităţii şi fără acordarea lor în leasing operaţional.      

                           

Fig.1.4. Caracteristicile investiţiilor imobiliare deţinute pentru majorarea capitalului entităţii 

Sursa:  elaborat de autor 

         Caracteristicile investiţiilor imobiliare din figura 1.4 pot fi o dovadă concludentă că se pot 

obţine beneficii economice din deţinerea acestora şi fără transmiterea lor în leasing operaţional.  

         Axându-ne atenţia pe caracteristica aferentă obiectului de inventar separat, remarcăm că, 

potrivit Catalogului mijloacelor fixe şi activelor nemateriale, prin obiect de inventar se înţelege 

articolul singular sau complexul de obiecte cu toate dispozitivele lui, destinat să îndeplinească în 

mod independent în totalitate o funcţie distinctă [22, pct. 12].     

         În prezentul paragraf au fost prezentate abordările conceptuale privind noţiunea de investiţii 

imobiliare şi semnificaţia acesteia, au fost evidenţiate deosebirile dintre investiţiile imobiliare şi 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor, particularităţile identificării investiţiilor imobiliare 

deţinute pentru majorarea capitalului, precum şi a modului de delimitare a investiţiilor imobiliare de 
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proprietăţile imobiliare utilizate de posesor, în cazul în care acestea nu pot fi vândute sau transmise în 

leasing separat. Ca rezultat al investigaţiilor efectuate, autorul a aprofundat şi a dezvoltat noţiunea de 

investiţii imobiliare, a propus un ansamblu de caracteristici noi pentru investiţiile imobiliare deţinute 

pentru majorarea capitalului, a recomandat modul de delimitare a investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor.  

 

     1.2.  Consideraţii  privind clasificarea, recunoaşterea şi evaluarea investiţiilor imobiliare. 

         Veridicitatea informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare este condiţionată de corectitudinea 

şi plenitudinea clasificării, recunoaşterii şi evaluării investiţiilor imobiliare.  

         Cercetarea prezentată în acest paragraf este determinată de necesitatea soluţionării problemelor 

aferente clasificării, recunoaşterii şi evaluării investiţiilor imobiliare. Caracterul specific al 

investiţiilor imobiliare, precum şi insuficienţa reglementărilor contabile atât la nivel naţional, cât şi 

la nivel internaţional, care ar aborda în mod complex aspectele menţionate, impune efectuarea unor 

examinări aprofundate în scopul elucidării deficienţelor existente.   

                      Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiară, deciziile investitorilor 

privind achiziţionarea, vânzarea sau deţinerea instrumentelor de capitaluri proprii şi de datorii 

depind de rentabilitatea pe care aceştia o aşteaptă de la o investiţie în asemenea instrumente. 

Aşteptările investitorilor privind rentabilitatea acestora depind de evaluările intrărilor nete de 

numerar, iar pentru acestea investitorii au nevoie de informaţii credibile aferente resurselor entităţii 

[21, pct. OB3 - OB4]. Pentru ca entitatea să poată asigura decizii favorabile în evaluarea intrărilor 

nete de numerar aferente investiţiilor imobiliare, ea trebuie să dispună de informaţii credibile şi 

relevante privind potenţialul acestora. Astfel de informaţii vor putea fi obţinute cunoscând 

aprofundat conceptul investiţiilor imobiliare, care poate fi dezvăluit prin determinarea criteriilor de 

clasificare a acestora. 

         Investiţiile imobiliare, privite prin prisma naturii lor şi a domeniului pe care îl reprezintă, 

trebuie clasificate conform unei metodologii bine teoretizată şi practicată, iar aceasta impune 

alegerea unor criterii raţionale pentru asigurarea unei definiri complete a conceptului de investiţii 

imobiliare. Totodată, literatura de specialitate nu abordează aspectele clasificării investiţiilor 

imobiliare. Acest fapt poate afecta considerabil imaginea investiţiilor imobiliare în situaţiile 

financiare. În  acest context, autorul recomandă în tabelul 1.2 principalele criterii de clasificare a 

investiţiilor imobiliare.  
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                                                                             Tabelul 1.2. Clasificarea investiţiilor imobiliare 

Nr. 

crt. 

Criterii de 

clasificare 

Categorii de investiţii imobiliare 

1 2 3 

1.  Natura  

 

 

 

Terenuri  

Clădiri 

Proprietăţi imobiliare în curs de construire sau amenajare în scopul utilizării 

viitoare ca investiţii imobiliare 

2. Destinaţia  Terenuri deţinute pentru majorarea valorii capitalului 

Terenuri deţinute pentru a fi utilizate  în viitorul încă nedeterminat  

Clădiri aflate  în  proprietatea  entităţii  şi transmise în leasing operaţional  

Clădiri  deţinute în leasing financiar şi transmise în leasing operaţional  

Clădiri libere deţinute pentru transmiterea în leasing operaţional  

3. Modul de  

constituire  

Investiţii imobiliare realizate în regie proprie 

Investiţii imobiliare realizate de terţi  

Investiţii imobiliare achiziţionate în mod ordinar 

Investiţii imobiliare achiziţionate în schimbul altor active  

Investiţii imobiliare primite în baza unui leasing financiar 

Investiţii imobiliare intrate cu titlu gratuit 

Investiţii imobiliare intrate ca aport în capitalul social 

Investiţii imobiliare intrate în condiţii de amânare a plăţii  

4. Scopul 

deţinerii 

Investiţii imobiliare deţinute pentru obţinerea veniturilor din chirii 

Investiţii imobiliare deţinute pentru majorarea valorii capitalului 

Investiţii imobiliare deţinute pentru a fi utilizate în viitorul încă nedeterminat 

5. Tipurile de  

riscuri  

Investiţii imobiliare expuse riscului financiar  

Investiţii imobiliare expuse riscului valorii juste  

Investiţii imobiliare expuse riscului valutar 

6. Sursa de 

finanţare  

Investiţii imobiliare acoperite din creşterile de capital 

Investiţii imobiliare acoperite pe seama veniturilor din leasing operaţional  

Investiţii imobiliare acoperite pe seama provizioanelor 

Investiţii imobiliare acoperite prin angajamente de credite şi împrumuturi 

7. 

 

Termenul 

deţinerii 

 

Investiţii imobiliare deţinute pe perioada contractului de leasing 

Investiţii imobiliare deţinute pe perioada majorării valorii capitalului 

Investiţii imobiliare deţinute pe perioada determinării destinaţiei 

 

Sursa: elaborat de autor 

         Criteriile de clasificare a investiţiilor imobiliare din tabelul 1.2 vor contribui la îmbogăţirea 

cadrului informaţional al deciziilor de investire în proprietăţi imobiliare şi vor asigura obiectivitate 

informaţiilor aferente acestora în situaţiile financiare.      

         Dacă ne axăm pe criteriul riscului, în opinia noastră, orice investiţie imobiliară generează un 

risc pentru investitor. Cu cât riscul este mai mare, cu atât mai mult creşte cerinţa faţă de capitalul 

investit. Considerăm că investiţiile imobiliare pot fi expuse următoarelor riscuri: 1) riscul financiar, 

2) riscul legat de valoarea justă; 3) riscul legat de cursul valutar.  
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        Riscul financiar este legat de lichiditatea investiţiei imobiliare, adică de capacitatea de a o 

transforma, într-un termen cât mai scurt şi fără pierderi, în fluxuri de numerar. Acesta se poate 

evidenţia şi în cazul cînd investiţia imobiliară nu poate genera încasările scontate în termenul 

stabilit, iar debitorii nu vor putea rambursa creanţele sau le vor rambursa cu întârziere şi în cuantum 

mai redus. Spre exemplu, atunci când investiţiile imobiliare deţinute în leasing financiar şi sunt 

transmise în leasing operaţional, poate avea loc întreruperea realizării proiectului de investiţii 

imobiliare, altfel spus, realizarea unui sfârşit nefavorabil sau neatingerea scopurilor propuse aferente 

investiţiilor imobiliare. 

         Riscul legat de valoarea justă apare în cazul în care valoarea justă a investiţiilor imobiliare şi 

toate elementele acesteia se modifică, iar, ca rezultat, aceasta poate afecta semnificativ mărimea 

capitalurilor entităţii.  

         Riscul legat de cursul valutar se manifestă direct sau indirect, ca urmare a fluxtuaţiei cursului 

valutar în cazul tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare exprimate în valută. Riscul valutar direct apare  

în cazul în care entităţile au filiale în străinătate cu activităţi în domeniul investiţiilor imobiliare şi 

ţin contabilitatea în moneda ţării respective. Riscul valutar indirect provine din diferenţele apărute în 

recalculul creanţelor şi datoriilor exprimate în valută străină, conform contractelor încheiate între 

rezidenţii Republicii Moldova.  

         Criteriile de recunoaştere a elementelor contabile ca active sunt descrise în Cadrul general 

conceptual pentru raportarea financiară. În conformitate cu actul menţionat, recunoaşterea  

reprezintă procesul încorporării în bilanţ sau în situaţia veniturilor şi cheltuielilor a unui element care 

corespunde definiţiei unui element ce îndeplineşte următoarele criterii de recunoaştere: este probabil 

ca orice beneficiu economic viitor asociat elementului să intre sau să iasă din entitate; şi elementul 

are un cost sau o valoare care se poate evalua în mod fiabil [21, pct. 4.37]. În contextul SFAC no.5 

Recognition and Measurement in Financial Statements of Business Enterprises realizat de FASB, 

criteriile de recunoaştere a elementelor situaţiilor financiare sunt următoarele: elementul corespunde 

definiţiei unui element al situaţiilor financiare; este măsurabil, are un atribut de măsurare distinctiv; 

relevanţa şi informaţiile furnizate despre elementul respectiv pot influenţa deciziile utilizatorilor; 

fiabilitatea, sinceritatea, verificabilitatea şi neutralitatea informaţiei furnizate [154, pct. 63].  

         În conformitate cu IAS 40, o investiţie imobiliară trebuie recunoscută ca activ în cazul în care 

sunt respectate criteriile prezentate în figura 1.5. Entitatea evaluează, conform principiului de 

recunoaştere, toate costurile sale cu investiţiile imobiliare în momentul când sunt suportate. 
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Fig. 1.5. Pincipalele criterii de recunoaştere a investiţiilor imobiliare 

Sursa: elaborat de autor după [102, pct. 16] 

         Criteriile din figura 1.5 reprezintă o dovadă că, în urma recunoaşterii investiţiilor imobiliare, 

entitatea va dispune de intrare de numerar, care, ca rezultat, va genera beneficii economice.                  

         Autorul expune în unele lucrări principalele caracteristici după care sunt determinate criteriile 

de recunoaştere a investiţiilor imobiliare. Astfel, primul criteriu este potenţialul investiţiilor 

imobiliare de a contribui direct sau indirect la fluxurile de numerar ale entităţii. Al doilea criteriu îl 

constituie valoarea în numerar plătită sau valoarea justă a altei contraprestaţii date pentru a dobândi  

investiţiile imobiliare la momentul achiziţionării sau construcţiei acestora. Pentru a determina dacă  

elementul îndeplineşte primul criteriu de recunoaştere, entitatea trebuie să stabilească gradul de  

certitudine aferent fluxului de beneficii economice viitoare în baza dovezilor disponibile la acel 

moment. Cel de-al doilea criteriu poate fi îndeplinit mai uşor, deoarece tranzacţia de schimb care  

evidenţiează cumpărarea activului identifică şi costul acestuia [14, p. 28]. 

         Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiară, procesul prin care se 

determină  valorile  monetare  la care  elementele  situaţiilor  financiare  vor  fi recunoscute  şi înregistrate 

în bilanţ şi în situaţia veniturilor şi cheltuielilor este evaluarea care presupune alegerea unei anumite 

baze de evaluare, precum: costul istoric, costul curent, valoarea realizabilă (de decontare), valoarea 

actualizată. Totodată, baza de evaluare cel mai frecvent adoptată de entităţi în elaborarea situaţiilor 

financiare este costul istoric [21, pct. 4.54 – 4.56]. Viziuni în acest sens expun şi savanţii americani 

Needles B., Anderson H. şi Caldwell J., care susţin că evaluarea constă în „atribuirea valorii 

monetare unei operaţiuni economice” [83, p. 51].         
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         În conformitate cu IAS 40 [102, pct. 20] şi IFRS pentu IMM-uri [103, pct. 16.5], investiţiile 

imobiliare iniţial se evaluează la cost, incluzând şi costurile de tranzacţionare.  

         Totodată, în conformitate cu IVS 230 „Drepturi asupra proprietăţii imobiliare” abordarea prin 

cost se utilizează când fie nu există nici o dovadă despre preţurile de tranzacţionare pentru 

proprietăţi imobiliare similare, fie nu există nici un flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, 

care ar reveni titularului dreptului. Această abordare se utilizează, în principal, pentru evaluarea 

proprietăţii imobiliare specializate, adică a proprietăţii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se 

vinde pe piaţă, cu excepţia cazului în care se vinde întreprinderea sau entitatea din care face parte 

[100, p. 64].         

         Unii experţi, spre exemplu, Mitu I. şi Mitu N., afirmă că costul istoric poate fi definit ca acel 

„sacrificiu care a fost consimţit pentru a aduce bunul în entitate la data sa de intrare”. Costul istoric, 

folosit în măsurarea valorii reale, se poate defini prin prisma sacrificiilor consimţite (costurile 

angajate) plus costul asociat şanselor nevalorificate (venituri pierdute) [78, p. 63]. 

         În conformitate cu IAS 40, costul reprezintă suma în numerar sau în echivalente de numerar 

plătită, ori valoarea justă a altei contraprestaţii date pentru a dobândi un activ la momentul achiziţiei 

sau construcţiei sale [102, pct. 5]. Acesta nu poate fi majorat cu:  

- costurile de constituire (cu excepţia situaţiei în care acestea sunt necesare pentru a aduce 

proprietatea imobiliară în starea necesară pentru a funcţiona);  

- pierderile din exploatare suportate înainte ca investiţia imobiliară să atingă nivelul planificat de 

ocupare;  

- valori generate de pierderile de materiale, forţă de muncă sau alte resurse suportate în cursul 

lucrărilor de construcţii, reconstrucţii sau amenajare a proprietăţii imobiliare [102, pct. 23].    

         Costurile unei investiţii imobiliare, conform IAS 40, includ costurile suportate iniţial pentru a 

dobândi o investiţie imobiliară şi costurile suportate ulterior pentru a adăuga, pentru a înlocui o parte 

sau pentru a întreţine o proprietate imobiliară [102, pct. 17]. Nu se recunosc în valoarea contabilă a 

investiţiei imobiliare costurile întreţinerii zilnice a acestora. Aceste costuri se recunosc în profit sau 

pierdere pe măsură ce sunt suportate [102, pct. 18].  De asemenea, conform acestui standard,  unele 

părţi ale investiţiei imobiliare pot fi dobândite prin înlocuire, spre exemplu, pereţii interiori să fie 

înlocuiţi cu cei originali. Dacă sunt respectate criteriile de recunoaştere, entitatea include în valoarea 

contabilă a investiţiei imobiliare costul înlocuirii acestei părţi a investiţiei imobiliare, iar valoarea 

contabilă a acelor părţi care sunt înlocuite este derecunoscută [102, pct. 19].  
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         În  conformitate cu IAS 23 „Costurile îndatorării”, costurile îndatorării care sunt direct  atribuibile  

achiziţiei, construcţiei  sau  producţiei unui activ cu ciclu lung de producţie  fac parte din costul activului 

respectiv. Orice alte costuri ale îndatorării sunt recunoscute drept cheltuieli  [102, pct. 1]. Costurile 

îndatorării reprezintă dobânzile şi alte costuri suportate de entitate pentru împrumutarea de fonduri 

şi pot fi capitalizate ca parte a costului activului, dacă există probabilitatea că acestea vor aduce 

beneficii economice viitoare şi pot fi evaluate fiabil [102, pct. 5]. Astfel, costurile cu dobânzile şi 

alte costuri privind împrumuturile în cazul achiziţiei, construcţiei, reconstrucţiei, amenajării 

investiţiilor imobiliare se includ în costul acestora, dacă sunt respectate prevederile IAS 23.  

         Autorul Palii V. remarcă că, la construirea sau reconstruirea investiţiilor imobiliare, în costul 

acestora nu se includ costurile elementelor care depăşesc normele stabilite, costurile aferente punerii 

în exploatare a investiţiilor imobiliare, cu excepţia costurilor care sunt necesare pentru a aduce 

acestea în stare de lucru [137, p. 214].  Totodată, de  menţionat că Legea cu privire la antreprenoriat 

şi întreprinderi atenţionează că, prin exagerarea costului producţiei, rentabilităţii, adaosului 

comercial, volumului de lucrări efectuate în construcţii şi tarifelor la serviciile prestate, se pot obţine 

venituri ilicite, iar aceste fapte, conform prezentei legi se sancţionează [72, art. 6]. Considerăm că de 

aceste prevederi trebuie să se ţină cont şi la formarea costului în cazul tranzacţiilor cu investiţiile 

imobiliare.  

                      Expertul Borisenko V. afirmă că, pentru determinarea costului unei investiţii imobiliare în care 

pereţii vechi au fost înlocuiţi cu pereţi noi, este necesar de adăugat la valoarea contabilă a investiţiei 

imobiliare costul pereţilor noi şi de exclus valoarea contabilă a pereţilor vechi [114, p. 11]. Astfel, 

dacă valoarea contabilă a unei investiţii imobiliare la momentul înlocuirii este de 5 000 000 lei, 

costul pereţilor noi constituie 300 000 lei, iar valoarea contabilă a pereţilor vechi – 100 000 lei, 

valoarea investiţiei imobiliare, după înlocuirea pereţilor noi cu cei vechi, va constitui 5 200 000 lei 

(5 000 000 + 300 000 – 100 000).           

         Cercetătorul Generalova N. susţine că totuşi la evaluarea iniţială a investiţiilor imobiliare o 

semnificaţie importantă o are modul de ahiziţionare a acestora [120]. Totodată, în baza examinărilor 

efectuate, s-a constată că literatura de specialitate abordează la general formarea costului investiţiilor 

imobiliare la evaluarea iniţială, dar nu reflectă formarea acestuia în funcţie de modalitatea de intrare 

în entitate a acestora. Pentru clarificarea aspectelor privind formarea costului investiţiilor imobiliare 

la evaluarea iniţială, autorul prezintă în tabelul 1.3 modul de formare a acestuia în funcţie de 

modalitatea de intrare în entitate.  
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                                                                       Tabelul 1.3. Modul de  formare a  costului  investiţiilor 

                                                                                            imobiliare la evaluarea iniţială a acestora 

Nr. 

crt. 

Modul de intrare a 

investiţiilor imobiliare 

în entitate 

Natura  elementelor  aferente  costului 

1 2 3 

1. Achiziţii ordinare Preţul de cumpărare şi orice cheltuieli direct atribuibile. Cheltuielile 

direct atribuibile includ: onorarii pentru servicii juridice, taxe pentru 

transferul dreptului de  proprietate, alte costuri de tranzacţionare, 

cum ar fi: suma impozitelor aferente achiziţionării (creării) 

investiţiilor  imobiliare (dacă nu sunt recuperate entităţii), onorariile 

arhitecţilor, inginerilor, etc. 

2. Achiziţii  în  schimbul  

unui activ sau al unor 

active nemonetare sau 

al unei combinaţii de 

active monetare şi 

nemonetare 

Costul investiţiei imobiliare se evaluează la valoarea justă, cu 

excepţia situaţiei în care tranzacţia de schimb nu are conţinut 

comercial sau valoarea justă a activului primit şi a celui cedat nu 

poate fi evaluată fiabil. Dacă activul dobândit nu este evaluat la 

valoarea justă, costul se evaluează la valoarea contabilă a activului  

cedat.   

3. Crearea în cadrul 

entităţii 

Costul total la data finalizării construcţiei sau îmbunătăţirii 

investiţiei imobiliare se determină conform IAS 16. La transferul 

construcţiei la investiţii imobiliare, în cazul apariţiei unei diferenţe 

dintre valoarea justă şi costul acesteia, se recunoaşte în contul de  

profit/pierdere a perioadei raportoare. 

4. Primirea  în baza unui   

contract  de  leasing  

financiar 

Costul se determină conform IAS 17. Investiţia imobiliara se  

recunoaşte la valoarea cea mai mică dintre valoarea justă şi  

valoarea actualizată a plăţilor minime de  leasing.  

5. Procurarea în condiţii 

de  amânare a plăţii 

Costul este echivalentul preţului în numerar. Diferenţa dintre  costul 

investiţiei imobiliare şi datoria faţă de furnizor este tratată ca 

cheltuială cu dobânda, care va fi repartizată pe toată perioada de  

amânare a plăţii.  

6. Intrări cu titlu gratuit Costul este valoarea stabilită în documentele primare, cu includerea 

în valoarea acestora, după caz,  a costurilor direct atribuibile. În 

cazul în care în documentele primare  nu este indicată valoarea 

obiectului primit, aceasta se determină prin expertiză.  

7. Primirea ca aport în 

capitalul social 

Costul se determină, conform legislaţiei în vigoare, la valoarea 

aprobată prin decizia organului de conducere al entităţii, cu 

includerea, după caz, a costurilor direct atribuibile. 

 

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

         Din tabelul 1.3 rezultă că formarea costului investiţiilor imobiliare la intrare diferă în funcţie 

de modul de intrare a acestora în entitate, respectiv, fiind diferite şi elementele inculse în cost.  

         Conform informaţiei din tabelul 1.3, una din modalităţile de intrare a investiţiilor imobiliare în 

entitate este crearea acestora în cadrul entităţii. Modul de formare a costului investiţiei imobiliare 

conform acestei  modalităţi este  ilustrat  în exemplul 1.2. 
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         Exemplul 1.2. Entitatea „Dalia” SA a construt în anul 2014 o clădire cu destinaţie de  

închiriere. Lucrările de bază au fost finalizate în prima jumătate a anului 2014. După finalizarea  

lucrărilor de bază, clădirea a fost dată în exploatare. Costul total al clădirii, format din costuri 

directe de materiale, costuri directe privind retribuirea muncii şi costuri indirecte de producţie,  

constituie 800 000 lei. Ulterior, entitatea decide să efectueze unele lucrări suplimentare aferente  

exteriorului clădirii, suportând costuri în sumă de 200 000 lei. După trei luni de la finalizarea 

tuturor  lucrărilor, clădirea a fost transmisă în leasing operaţional. 

         Pornind de la condiţiile exemplului 1.2, clădirea construită în cadrul entităţii se înregistrează 

iniţial ca activ imobilizat, conform IAS 16 sau conform SNC „Imobilizări  necorporale şi 

corporale”, în cazul în care entitatea aplică SNC. În conformitate cu IAS 16, investiţiile capitale 

ulterioare pentru ameliorarea suplimentară a stării obiectelor proprietăţilor imobiliare în procesul 

utilizării acestora se trec la majorarea valorii contabile a acestora. Astfel, costurile în sumă de 

200 000 lei, suportate pentru amenajarea exteriorului clădirii, se includ în valoarea contabilă a 

clădirii. Ca rezultat, costul total al clădirii va constitui 1 000 000 lei (800 000 + 200 000) şi va fi 

reflectat ca cost al investiţiei imobiliare doar din momentul transmiterii clădirii în leasing 

operaţional.      

         De remarcat că, cu excepţia cazurilor când proprietatea imobiliară este o investiţie imobiliară 

definită conform IAS 40, în SUA, ASC 946 „Financial Services – Investment Companies”  prevede 

că investiţiile care sunt măsurate ulterior la valoarea justă sunt evaluate iniţial tot la valoarea justă 

[150, BC 87, p. 69]. În opinia noastră, aplicarea valorii juste la evaluarea iniţială a investiţiilor 

imobiliare ar elimina dezechilibrul dintre costurile acestora la intrarea în entitate şi la evaluarea 

ulterioară a acestora.   

         Experţii Muzicovski E. şi Drujilovskaia E. remarcă că unii autori, în abordările privind 

evaluarea, pun accentul pe relaţia acesteia cu bilanţul şi contul de profit şi pierdere. Alţii acordă mai 

multă atenţie regulilor şi metodelor de determinare a valorii în procesul evaluării, iar unii, în 

definirea evaluării, accentuează scopul acesteia [129]. Astfel, opiniile autorilor referitor la  

conceptul evaluării sunt diferite. Totodată, aceşti experţi afirmă că, actualmente, lipsesc 

reglementări care ar aborda evaluarea activelor nefinanciare, fapt care conduce la interpretări diferite 

privind evaluarea acestora, şi, ca rezultat, la incomparabilitatea informaţiilor contabile [130].  

         După recunoaştere, conform IAS 40, investiţiile imobiliare pot fi evaluate după unul din două 

modele: bazat pe valoarea justă şi pe cost. În conformitate cu acest standard, modelul bazat pe cost  
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se aplică exclusiv atunci când o entitate nu poate evalua în mod fiabil valoarea justă a unei investiţii 

imobiliare [102, pct. 53]. Acest standard prevede că modelul de evaluare ales de entitate se include 

în politicile contabile şi se aplică tuturor investiţiilor imobiliare. Trecerea de la un model la altul 

poate fi efectuată doar dacă această schimbare are drept rezultat situaţiile financiare care să ofere 

informaţii mai fiabile şi mai relevante despre efectele tranzacţiilor, alte evenimente sau condiţii 

privind poziţia şi performanţa financiară a entităţii sau fluxurile de numerar. Este puţin probabil că 

trecerea de la modelul bazat pe valoarea justă la cel bazat pe cost va conduce la o prezentare mai 

relevantă a informaţiilor [102, pct. 30 – 31].                                          

         Conform IAS 40, entitatea care aplică modelul costului la evaluarea investiţiilor imobiliare  

utilizează  modelul de bază din IAS 16.  Ca urmare, pentru investiţiile imobiliare evaluate la cost nu 

este acceptat tratamentul alternativ (reevaluarea) din IAS 16. Astfel, evaluarea ulterioară a 

investiţiilor imobiliare, conform acestui model, se efectuează la costul de intrare diminuat cu suma 

amortizării şi deprecierii acumulate. Drept rezultat, informaţiile privind investiţiile imobiliare din 

situaţiile financiare vor reda valoarea acestora doar la data intrării în entitate, fapt care nu este agreat 

de investitori. 

         În acest context, de menţionat că SNC „Investiţii imobiliare” nu specifică modelul 

preponderent care trebuie aplicat la evaluarea ulterioară a investiţiilor imobiliare, iar lipsa unei astfel 

de precizări poate pune la îndoială obiectivitatea alegerii acestuia. Deoarece modelul bazat pe cost 

tratează într-un mod mai simplu contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare în comparaţie 

cu modelul bazat pe valoarea justă, considerăm că entităţile autohtone se vor axa în special pe acest 

model care nu redă imaginea reală a investiţiilor imobiliare. De aceea autorul recomandă 

specificarea în standardul menţionat a modelului preponderent aplicat la evaluarea ulterioară a 

investiţiilor imobiliare şi propune modelul bazat pe valoarea justă, în conformitate cu  

reglementările internaţionale.        

         Totodată, de remarcat că, conform IFRS pentu IMM-uri, la evaluarea ulterioară a investiţiilor 

imobiliare, nu este acceptat modelul bazat pe cost. Astfel, în categoria investiţiilor imobiliare pot fi 

incluse acele proprietăţi imobiliare a căror valoare justă poate fi evaluată în mod fiabil la fiecare 

dată raportoare [103, pct. 16.7]. Toate celelalte proprietăţi imobiliare se contabilizează drept 

imobilizări corporale conform modelului bazat pe cost, în afară de cazul în care este disponibilă o 

evaluare fiabilă continuă a valorii juste [103, pct. 16.1]. În opinia noastră, prevederile IFRS pentru 

IMM-uri privind neacceptarea modelului bazat pe cost la evaluarea ulterioară a investiţiilor 
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imobiliare ar fi oportune şi în contextul IAS 40, având în vedere că acest model poate caracteriza 

doar trecutul investiţiilor imobiliare, omiţând prezentul şi viitorul, fenomen care nu este tocmai 

binevenit pentru  investitori.                      

         Din analiza surselor bibliografice rezultă că modelul bazat pe cost corespunde principiului 

conservatismului, care nu permite a dovedi eficienţa investiţiilor imobiliare din punct de vedere al 

creşterii capitalului. Din acest motiv, IASB se deplasează spre scopul relevanţei în procesul 

decizional care nu este axat pe respectarea conceptului costului istoric. Astfel, acesta se axează pe 

recunoaşterea prin atingerea potenţialului de beneficiu al activului, determinat pe piaţa funcţională, 

bazată pe ipoteze adecvate de determinare a valorilor de piaţă ale activelor şi datoriilor. 

         Începând cu anul 2005, majoritatea statelor dezvoltate au impus prin Directiva UE aplicarea 

IFRS pentru societăţile cotate la bursă şi au lăsat celorlalte societăţi posibilitatea de a opta pentru 

raportarea conform IFRS. Directiva UE prevede că, pe lângă costul istoric, pot fi utilizate şi alte baze 

de evaluare, inclusiv şi valoarea justă [97]. Totodată, acest act nu oferă anumite explicaţii referitor la 

definirea conceptului de valoare justă şi nici modalităţi de determinare a acesteia. Însă experţii     

Mitu I. şi Mitu N. susţin că valoarea justă încearcă să suplinească neajunsurile costului istoric, fiind 

urmărită corectarea costurilor de achiziţie ale activelor cu valoarea lor de piaţă [78, p. 63].   

         Savanţii  Feleagă N. şi Feleagă L. afirmă că  termenul  de  valoare  justă  este  traducerea  

expresiei  anglo – saxone „fair value” care, din punct de  vedere  literar, corespunde „valorii sincere” 

sau „valorii loiale” [44, p. 307].  

         În viziunea expertului Deaconu A., conceptul de valoare justă este bazat pe: valoarea venală –

preţul pe care un bun ar putea fi schimbat în cadrul unei tranzacţii echilibrate; suma pentru care un 

activ ar putea fi schimbat, într-o tranzacţie echilibrată, între părţi informate şi determinate, altfel 

decât într-o vânzare  forţată de lichidare; suma la care poate fi tranzacţionat un activ sau decontată o 

datorie de bună voie între părţi aflate în cunoştinţă de cauză în cadrul unei tranzacţii în care preţul 

este determinat obiectiv [37, p. 110].  

         Conform abordărilor autorului Gorbatova L., valoarea justă reflectă nu tranzacţiile reale 

efectuate de entitate, ci o sumă noţională care ar putea fi obţinută, dacă activul ar fi vândut la preţul 

bazat pe tranzacţiile reale care au avut loc pe piaţă la data evaluării acestuia  [121]. Unele avantaje şi 

dezavantaje aferente valorii juste sunt abordate în lucrările experţilor Oncioiu I. şi Oncioiu F. [86].  

         Cu toate acestea, autorii Ioanaş C. şi Manea C., referindu-se la valoarea justă în contextul 

IFRS, îşi pun întrebarea de ce se impune valoarea justă şi nu valoarea de piaţă în cazul în care se 
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indică clar că trebuie căutat preţul pe o piaţă. Şi explică aceasta prin faptul că valoarea de piaţă  

poate constitui valoarea justă doar atunci când există pieţe active, iar atunci când nu există persoane 

din afara entităţii care ar dori să achiziţioneze activele sau să-şi asume datoriile acesteia, valoarea de 

piaţă nu mai reprezintă o referinţă şi, de aceea, trebuie  utilizată valoarea justă [64, p. 62 – 64]. 

Economistul Mihalciuc C. afirmă că o piaţă poate fi activă, dacă există următoarele condiţii: 

elementele comercializate în cadrul pieţei sunt omogene; cumpărătorii şi vânzătorii interesaţi pot fi 

găsiţi în permanenţă; preţurile sunt disponibile publicului [77, p. 58].       

         Autorul menţionează în unele lucrări că ideea fundamentală a evaluării la valoarea justă constă 

în aceea că activele şi datoriile entităţii raportoare trebuie să fie prezentate în bilanţ aproape de 

preţul pieţei. În plus, valoarea justă trebuie să reflecte nemijlocit capacitatea unui activ de a obţine 

fluxuri de plată viitoare, urmărind astfel să ajute investitorii a aprecia dacă managementul a efectuat 

decizii de investire pozitive sau negative [7, p. 72].  

         Sub aspect normativ, conceptul valorii juste este abordat în IFRS 13 „Evaluarea la valoarea 

justă”, care reprezintă un cadru unic pentru evaluarea la valoarea justă şi este aplicabil atunci când 

un alt IFRS prevede sau permite evaluări la valoarea justă [102, pct. 5]. Conform actului menţionat, 

valoarea justă reprezintă preţul care ar fi primit din vânzarea unui activ sau plătit pentru transferul 

unei datorii în cadrul unei tranzacţii reglementate între participanţii de pe piaţă la data evaluării 

[102, pct. 9]. Pentru a îmbunătăţi consecvenţa şi comparabilitatea evaluărilor la valoarea justă şi ale 

prezentărilor de informaţii conexe, acest standard stabileşte o ierarhie a valorii juste, care clasifică 

pe trei niveluri datele de intrare pentru tehnicile de evaluare utilizate pentru evaluarea valorii juste: 

datele de intrare de nivelul 1 sunt „preţurile cotate” (neajustate) de pe pieţele active pentru active 

sau datorii identice, la care entitatea are acces la data evaluării; datele de intrare de nivelul 2 sunt 

„date de intrare diferite de preţurile 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 investiţiile imobiliare, considerăm că 

trebuie să aibă prioritate nivelul 1, având în vedere că, potrivit acestuia, evaluarea este bazată 

exclusiv pe datele pieţei la momentul evaluării.  

         Conform IAS 40, valoarea justă semnifică preţul care ar fi încasat pentru vânzarea unui activ 

sau plătit pentru transferul unei datorii într-o tranzacţie reglementată între participanţii de pe piaţă la 

data evaluării [102, pct. 5]. Din acest context rezultă că valoarea justă este o evaluare în funcţie de 

piaţă, şi nu o evaluare specifică entităţii.  
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         Normele contabile Statement of Financial Accounting Standards No. 157 „Fair Value 

Measurements” definesc valoarea justă ca preţul care ar fi primit din vânzarea unui activ sau plătit 

pentru transferul unei datorii în cadrul unei tranzacţii reglementate între participanţii de pe piaţă la 

data evaluării [159, p. 8].  Reglementările contabile Statement of Financial Accounting Standards 

No. 159 „The Fair Value Option for Financial Assets and Financial Liabilities”, de asemenea, permit 

entităţilor să aleagă valoarea justă  la evaluarea activelor şi datoriilor, iar, odată ce a fost aleasă, această 

opţiune devine  irevocabilă [160].     

         Conform Bazelor evaluării, valoarea justă reprezintă preţul estimat pentru transferul unui activ 

sau al unei datorii între părţi identificate, aflate în cunoştinţă de cauză şi hotărâre, care reflectă 

interesele acelor părţi [3, p.17]. De menţionat că definiţia valorii juste din Bazele evaluării este 

diferită de cea exprimată în IFRS.  IVSC consideră că, în general, definiţia valorii juste din IFRS 

corespunde cu definiţia valorii de piaţă, accentuând, totodată, că, pentru alte scopuri decât cel de 

utilizare în situaţiile financiare, valoarea justă poate fi diferită de valoarea de piaţă. Deşi în multe 

cazuri preţul la valoarea justă va fi egal cu cel obţinut pe piaţă, pot fi situaţii în care estimarea valorii 

juste va presupune luarea în consideraţie a unor aspecte care nu sunt necesare la estimarea valorii de 

piaţă, cum ar fi orice element al valorii speciale, rezultat în urma combinării drepturilor asupra 

proprietăţii. Valoarea specială este o sumă care reflectă caracteristicile particulare ale unui activ 

care are valoare numai pentru un cumpărător special. Valoarea specială poate apărea atunci când un 

activ are caracteristici care îl fac mai atractiv pentru un anumit cumpărător decât pentru alţi 

cumpărători de pe piaţă. Acestea pot fi caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale 

unui activ. Dacă valoarea specială este identificată, aceasta ar trebui raportată şi diferenţiată clar de 

valoarea de piaţă [3, p. 17]. Considerăm că valoarea specială, în contextul investiţiilor imobiliare, 

poate apărea ca urmare a asocierii fizice cu alte investiţii imobiliare, de exemplu, din vecinătate sau 

pentru că acestea se află în apropiere cu obiectele locatarului care le închiriază. În astfel de situaţii, 

ar putea fi solicitată o plată peste valoarea de piaţă, care ar diferenţia valoarea justă de valoarea de 

piaţă a investiţiilor imobiliare. 

         În conformitate cu SNC „Investiţii imobiliare”, valoarea justă este suma la care activul ar 

putea fi schimbat benevol în cadrul unei tranzacţii desfăşurate în condiţii interesate, independente şi 

bine informate [99, p. 67]. Comparând definiţia valorii juste din acest standard cu cea din IFRS, 

constatăm că în aceasta lipseşte sintagma între participanţii de pe piaţă. Totodată, conform IVS 300 

„Evaluări pentru raportarea financiară”, evaluările efectuate pentru a fi incluse în situaţiile financiare 
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trebuie realizate astfel încât să respecte cerinţele IFRS aplicabile  [104, p. 94]. Pentru a corespunde 

cu IFRS şi a nu provoca inceritudini în estimarea valorii juste a investiţiilor imobiliare, considerăm 

că definiţia valorii juste din SNC „Investiţii imobiliare” trebuie să includă sintagma sus menţionată.   

         Totuşi, expertul Şerban V. susţine că noţiunea de valoare justă nu este greşită, chiar dacă la 

moment nu este atât de perfectă, şi poate fi îmbunătăţită. El consideră că principalele probleme 

constau în procesul de măsurare a valorii juste, în elementele care pot fi evaluate la valoarea justă, în 

cine efectuează evaluarea şi în cine o confirmă [106, p. 10].  

         Savanţii autohtoni Ţurcanu V. şi Golocialova I., de asemenea, remarcă că evaluarea 

investiţiilor imobiliare constituie o problemă destul de complicată, deoarece aceasta depinde de 

posibilitatea aplicării valorii juste, care necesită un grad ridicat de concentrare asupra IFRS întru 

pregătirea corespunzătoare a acelora care întocmesc şi prezintă situaţiile financiare şi care 

concentrează în sine manifestarea profesională [141, p. 183]. În acest sens, savantul Bancilă N. 

susţine că, deoarece evaluarea bunurilor entităţilor este un proces complex şi multilateral, este 

necesar ca acesta să fie desfăşurat de evaluatori competenţi, licenţiaţi sau certificaţi în domeniul 

respectiv al evaluării. Se propune, de asemenea, ca certificatul de evaluator să fie diferenţiat pe 

sectoare (segmente) de activitate, respectiv pentru evaluarea bunurilor de pe piaţa imobiliară şi a 

întreprinderilor [4,  p. 130]. 

         Având în vedere că valoarea justă este influenţată în mod direct de mărimea valorii de piaţă, 

expunem noţiunea acesteia în contextul Bazelor evaluării. Conform actului menţionat, valoarea de 

piaţă reprezintă suma estimată la care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării 

între un cumpărător hotărât într-o tranzacţie nepărtinitoare după un marketing adecvat în care părţile 

au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere [3, p.15]. De asemenea, 

valoarea de piaţă este abordată şi în unele lucrări ale autorului în care se menţionează că aceasta are 

la bază acţiunile şi percepţiile colective ale majorităţii investitorilor de pe piaţă privind utilitatea 

anumitor active. Astfel, se poate afirma că conceptul valorii de piaţă indică faptul că părţile 

implicate în tranzacţie sunt informate referitor la caracteristicile proprietăţilor, precum şi referitor la 

condiţiile pieţei la data evaluării, iar părţile nu sunt obligate de o anumită conjunctură să încheie 

tranzacţia [5, p. 204 – 205].     

         Cercetătorii Mitu I. şi Mitu N., analizând problemele domeniului financiar, accentuează că în  

domeniul respectiv există două curente de opinie în ce priveşte relaţia dintre valoarea de piaţă şi 

valoarea justă: 
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         - teoria pieţelor eficiente, potrivit căreia pe o piaţă bine organizată şi informată preţul de piaţă 

este egal sau aproape egal cu valoarea justă, investitorii având o reacţie imediată la orice informaţie;  

         - teoria comportamentală, conform căreia preţul de piaţa este de cele mai multe ori diferit de 

valoarea justă, ca urmare a spiritului colectiv şi a stărilor emoţionale ale investitorilor [78, p. 64].                   

         Investiţiile imobiliare, reprezentând active nefinanciare, la evaluarea valorii juste a acestora, 

conform IFRS 13, trebuie să se ţină cont de capacitatea unui participant de pe piaţă de a genera 

beneficii economice prin utilizarea cea mai intensă şi cea mai bună a activului sau prin vânzarea 

acestuia unui alt participant de pe piaţă, care ar utiliza activul cel mai bine. Cea mai bună utilizare a 

unui activ nefinanciar ţine cont de utilizarea posibilă din punct de vedere fizic, permisă legal şi 

fezabilă financiar [102, pct. 27 – 28]. În acest sens, experţii Manole A. şi Deaconu A. remarcă, de 

asemenea, că criteriul esenţial în evaluarea oricărei proprietăţi imobiliare este utilitatea sa. 

Referindu-se la gradul de utilitate a terenului, aceştia remarcă că terenul este considerat ca un activ 

permanent, iar amenajările şi construcţiile ataşate acestuia cu o durată de viaţă finită. Dacă terenul 

este evaluat distinct de construcţii, după principiile economice, amenajările terenului şi construcţiile 

ataşate acestuia trebuie evaluate ca o contribuţie sau o deteriorare adusă la valoarea totală a 

proprietăţii. Astfel, valoarea terenului, bazată pe conceptul „cea mai bună utilizare”, reflectă 

utilitatea şi permanenţa terenului, iar valoarea amenajărilor şi a construcţiilor ataşate lui reflectă 

diferenţa dintre valoarea terenului şi valoarea de piaţă a proprietăţii construite [5, p. 204]. De 

menţionat că,  potrivit IAS 17, evaluarea separată a elementelor teren şi clădiri nu este prevăzută, dacă 

dreptul locatarului atât asupra clădirilor, cât şi asupra terenului este clasificat drept investiţie 

imobiliară şi se aplică valoarea justă  la evaluare [102, p. 18].               

         Din cercetările efectuate, rezultă totuşi că, la stabilirea valorii juste fiabile a investiţiilor 

imobiliare, principalul factor este determinarea unei valori de piaţă credibile a acestora, după care 

pot fi luaţi în consideraţie şi alţi factori care nu ar face obiectul determinării valorii de piaţă, dar care 

ar influenţa mărimea acesteia. Referindu-ne la investiţiile imobiliare, considerăm că regula 

obligatorie care urmează a fi  respectată la determinarea valorii juste a acestora este determinarea 

obiectivă a preţului şi stipularea în contractul încheiat între părţi că acesta reprezintă valoarea justă a 

investiţiei imobiliare din tranzacţia respectivă şi nu valoarea din tranzacţiile anterioare sau ulterioare 

încheierii contractului. Astfel, pentru ca valoarea justă a investiţiilor imobiliare să prezinte imagine 

obiectivă în situaţiile financiare, autorul recomandă în figura 1.6 regulile obligatorii care urmează a 

fi respectate la estimarea acesteia.  
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Fig. 1.6.  Reguli obligatorii de estimare a valorii juste a investiţiilor imobiliare 

Sursa: elaborat de autor după  IAS 40 [102] 
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- premisa  de  evaluare  adecvată, corespunzătoare celei mai bune utilizări posibile din punct 

de vedere fizic a investiţiilor imobiliare; 

- piaţa principală sau cea mai avantajoasă pentru investiţiile imobiliare; 

- evaluarea se efectuează pe baza ipotezei pe care ar utiliza-o participanţii de pe piaţă, dacă ar 

stabili valoarea investiţiei imobiliare, admiţând că acţionează precum ar obţine beneficiu maxim;  

- tehnici de evaluare adecvate, folosite de participanţii de pe piaţă pentru a stabili valoarea 

investiţiei imobiliare şi nivelul de clasificare a datelor de intrare în ierarhia valorii juste.                         

         IFRS nu stabilesc metodele de evaluare particulare. IASB susţine că, la evaluarea valorii juste, 

trebuie să se ţină 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 

încadrează în cele trei abordări în evaluare:  

         a) abordarea prin piaţă (comparaţie directă) – proces de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 

proprietăţii imobiliare subiect prin compararea proprietăţii imobiliare subiect cu proprietăţile 

similare care au fost recent vândute sau care sunt propuse pentru vânzare; 

         b) abordarea prin venit – metodele pe care un evaluator le utilizează pentru a analiza 

capacitatea proprietăţii subiect, pentru a genera venituri şi pentru a le transforma într-o indicaţie 

asupra valorii acestei proprietăţi;        

         c) abordarea prin cost – proces de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare 

subiect prin deducerea din costul nou al construcţiei/construcţiilor a deprecierii cumulate şi 

adăugarea la acest rezultat a valorii terenului (inclusiv, amenajările), estimate la data evaluării. 

         În orice estimări ale valorii, se foloseşte una din aceste abordări sau mai multe. Alegerea lor 

depinde de tipul de proprietate imobiliară, de utilizarea desemnată a evaluării, de premisele 

evaluării, de calitatea şi cantitatea datelor disponibile pentru analiză. Toate cele trei abordări în 

evaluare se bazează pe datele  pieţei [60, p. 15 – 19].  

         În continuare sunt prezentate unele metode de determinare a valorii juste a investiţiilor 

imobiliare (clădiri) prin estimarea veniturilor viitoare: valoarea de rentabilitate; valoarea de  

rentabilitate  limitată; valoarea de  rentabilitate  continuă. 

         Valoarea de rentabilitate (Vr) se determină prin capitalizarea veniturilor şi presupune  

corectarea profitului mediu (P) cu un multiplicator (K) care reprezintă rata de plasament a 

disponibilităţilor pe piaţa financiară (K = 1/i). Acest multiplicator (K) este inversul ratei de 

capitalizare, adică: 
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         Vr = P x K sau  Vr = P x (1: i).                                                                                               (1.1)               

         Astfel, din această formulă rezultă că valoarea netă este direct proporţională cu capacitatea 

investiţiei imobiliare de a aduce profit şi invers proporţională cu rata de plasament a 

disponibilităţilor pe piaţa financiară. Metoda respectivă se aplică în cazul în care se stabileşte că 

investiţia imobiliară se află în exploatare o perioadă nedeterminată, iar variaţia profitului mediu 

anual este nesemnificativă [59, p. 65 - 67]. 

        Modul de determinare a valorii juste a unei clădiri  prin  metoda estimării veniturilor viitoare 

este ilustrat în exemplul 1.3.        

         Exemplul 1.3. Entitatea estimează profitul mediu anual în  sumă de 90 000 000 lei. Rata de  

plasament a disponibilităţilor pe piaţa financiară est de 18 %. În urma aplicării metodei estimării 

veniturilor viitoare, valoarea justă a unei clădiri se va determina în modul următor:                       

90 000 000 lei  x  1/0,18 = 500 000 lei. 

         Din condiţiile exemplului 1.3 rezultă că valoarea justă a clădirii, determinată prin metoda 

estimării veniturilor viitoare, constituie 500 000 lei. Astfel, în urma acestui procedeu, poate fi 

stabilit termenul de recuperare a investiţiei imobiliare pentru care a fost estimat un profit mediu  

anual  de  90 000 000 lei.    

         La determinarea valorii juste a investiţiilor imobiliare concretizate în clădiri, este importantă şi 

corelaţia dintre rata de actualizare şi nivelul de rentabilitate pe care îl estimează proprietarul sau 

locatarul în raport cu cea estimată. Dacă la evaluare se practică o rentabilitate sub nivelul ratei de 

actualizare, această situaţie este în favoarea unităţii care a închiriat clădirea (şi invers).  

         Valoarea de rentabilitate limitată (Vrl) presupune actualizarea profiturilor anuale viitoare 

limitate la un număr de ani. Deoarece numărul de ani influenţează sensibil valoarea justă, urmează a 

fi luată în calcul şi valoarea reziduală. Valoarea reziduală a unei investiţii imobiliare (clădire) este  

egală cu valoarea posibilă de realizat după expirarea duratei de viaţă utilă a acesteia. În operaţiunea 

de evaluare, valoarea reziduală are o semnificaţie mai complexă, mărimea ei fiind determinată de 

momentul în care se efectuează evaluarea în perioada de viaţă utilă a investiţiei imobiliare. Cu cât 

evaluarea se efectuează mai aproape de durata ciclului de viaţă, cu atât scade ponderea valorii 

reziduale în valoarea justă a investiţiei, adică:  

         Vrl  = ∑  [P/(1+ i)ⁿ] + [Vrz /(1+ i)ⁿ].                                                                                     (1.2) 

        Valoarea de rentabilitate continuă (Vrc) constă din profitul mediu anual previzionat (o rentă  

perpetuă)  la care se adaugă valoarea de rentabilitate. Astfel: 
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         Vrc = P + (P/i).                                                                                                                     (1.3) 

         Utilizând datele din exemplul 1.3, poate fi determinată valoarea rentabilităţii continue.      

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

         Rezultă că determinarea valorii juste prin metoda estimării veniturilor are în vedere condiţiile 

concrete de utilizare a clădirii şi veniturile medii anuale care pot fi obţinute prin utilizarea acesteia.             

         Conform IVS 230 „Drepturi asupra proprietăţii imobiliare”, în cazul când se evaluează fie un 

drept de proprietate afectat de locaţiune, fie un drept creat de contractul de închiriere, este necesar să 

se ia în considerare chiria contractuală, iar în cazul în care aceasta este neargumentată – chiria de 

piaţă. Chiria de piaţă este suma estimată la care un drept asupra proprietăţii imobiliare ar putea fi 

închiriat la data evaluării între un locator şi un locatar hotărât cu clauze de închiriere adecvate într-o 

tranzacţie în care părţile au acţionat în cunoştinţă de cauză fără constrângere [100, p. 61].  Astfel,  în 

cazul unui contract de leasing aferent dreptului asupra investiţiilor imobiliare, poate fi luată în 

vedere şi chiria de piaţă, dacă există  incertitudini în determinarea chiriei contractuale.   

         În practică pot fi solicitate evaluări ale investiţiei imobiliare nefinalizate, spre exemplu, pentru 

achiziţii; fuziuni şi vânzări de entităţi sau părţi de entităţi; garantarea împrumutului; litigii; 

raportarea financiară. Modul de evaluare a acestora se abordează în IVS 233 „Investiţia imobiliară în 

curs de construire”, obiectivul căruia este estimarea preţului de plătit şi încasat într-un schimb 

ipotetic pe piaţă, precum şi a unei proprietăţi imobiliare nefinalizate la data evaluării [101, p. 73]. 

         În conformitate cu reglementările „Accounting for investment property under construction – a 

practical guide”, investiţiile imobiliare în construcţie, pentru o utilizare viitoare ca investiţii 

imobiliare, se evaluează la valoarea justă, dacă aceasta poate fi estimată credibil. Dacă valoarea justă 

nu poate fi estimată credibil, aceasta este evaluată la cost până la definitivare şi data la care valoarea 

justă poate fi estimata credibil [146, p. 4.2]. Considerăm că investiţiile imobiliare în  proces de 

construcţie, reconstrucţie sau amenajare trebuie evaluate la cost până la definitivarea lucrărilor, 

având în vedere lipsa pieţelor active care ar putea oferi valori juste credibile în asemenea situaţii.  

         Din abordările prezentului paragraf, s-a constatat că valoarea justă este influenţată în mod 

direct de valoarea de piaţă, evidenţiindu-se astfel o corelaţie strânsă între acestea. Totodată, după 

părerea noastră, această corelaţie nu este accentuată în actele normative contabile aferente 

investiţiilor imobiliare. Mai mult decât atât, în definiţia valorii juste din SNC „Investiţii imobiliare”  

în contradicţie cu IFRS, lipseşte chiar şi sintagma între participanţii de pe piaţă. Faptele expuse, pot  

afecta procesul estimării valorii juste a investiţiilor imobiliare, care poate avea un impact negativ 
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asupra imaginii acestora în situaţiile financiare. În acest context, considerăm  necesară abordarea în 

reglementările contabile naţionale aspectele sus menţionate. 

         Ca rezultat al investigaţiilor efectuate, pot fi evidenţiate atât avantajele, cât şi dezavantajele 

modelelor de evaluare a investiţiilor imobiliare, bazate pe valoarea justă şi pe cost, care sunt expuse 

mai jos.    

         Avantajele modelului bazat pe valoarea justă constau în: îmbunătăţirea controlului managerilor 

asupra investiţiilor imobiliare, dispunând astfel de date pentru calculul unor indicatori care pot spori 

capitalul acţionarilor; oferirea unor informaţii aprofundate şi comparabile privind eficacitatea 

investiţiilor imobiliare în prezent şi în viitor; reducerea diferenţei dintre valoarea contabilă a 

investiţiilor imobiliare şi valoarea oferită de piaţă acestora; posibilitatea obţinerii unor date fiabile, 

în cazul pieţelor active,  oferind astfel situaţiilor financiare siguranţă în certitudine.  

         Principalele dezavantaje ale modelului bazat pe valoarea justă pot fi formulate prin 

următoarele: în cazul pieţelor inactive nu oferă o informaţie sigură şi obiectivă; creează multiple 

probleme tehnice şi financiare, în special, în cazul aplicării metodelor alternative de evaluare; 

provoacă incertitudini la determinarea rezultatului financiar şi a rezultatului distribuibil, având în 

vedere că ajustările aferente valorii juste se contabilizează în contul de profit şi pierdere. 

         Avantajele modelului bazat pe cost sunt: este mult mai simplu de aplicat în practica contabilă; 

atribuie valorii investiţiilor imobiliare un caracter obiectiv; poate fi verificat uşor prin compararea 

documentelor contabile; corelaţia dintre mijloacele băneşti aferente investiţiilor imobiliare reflectate 

în bilanţ şi situaţia fluxurilor de numerar este exactă.  

         Dezavantajele modelului bazat pe cost se referă la următoarele: investiţiile imobiliare pot fi 

înregistrate la valori mai mici decât valoarea lor reală; oferă un grad mai scăzut în comparabilitatea 

şi relevanţa informaţiei; în perioadele de inflaţie, la ieşirea investiţiilor imobiliare, veniturile din 

vânzări pot fi artificial majorate, iar costul vânzărilor poate fi subestimat, ca urmare, profiturile mai 

mari pot impune şi impozite mai mari.     

         Conform abordărilor din acest paragraf, după părerea noastră, evaluarea investiţiilor imobiliare 

reprezintă cel mai controversat fenomen la contabilizarea acestora. Astfel, ca procedeu al metodei 

contabilităţii, aceasta este strâns legată de anumite procese a căror aplicare este condiţionată de 

exprimarea valorică a elementelor investiţiilor imobiliare în diferite circumstanţe, care, la rândul lor, 

pot crea dificultăţi la determinarea valorilor acestora, iar ca rezultat poate fi afectată imaginea lor în 

situaţiile financiare.     
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         Având în vedere caracterul specific al investiţiilor imobiliare, precum şi lipsa unei baze 

legislative care ar reglementa la nivel naţional acest domeniu, în opinia noastră, o evaluare fiabilă a 

valorii juste a investiţiilor imobiliare pe piaţa imobiliară din Republica Moldova poate fi destul de 

dificilă, deoarece în cea mai mare parte acestea sunt puţin funcţionale, iar cererea şi oferta nu 

întotdeauna determină preţul proprietăţilor imobiliare la momentul în care au avut loc tranzacţiile.  

        Pentru soluţionarea problemelor aferente determinării valorii juste a investiţiilor imobiliare,  

considerăm că, la nivel naţional, trebuie să existe reglementări conforme cu cerinţele internaţionale, 

care să stabilească: investiţiile imobiliare care fac obiectul evaluării; premisa de evaluare adecvată 

corespunzătoare celei mai bune utilizări; piaţa principală; caracteristicile care fac obiectul unei pieţe 

active şi inactive; ipotezele pe care le-ar folosi participanţii de pe piaţă pentru a stabili valoarea 

investiţiilor imobiliare; datele de intrare utilizate în tehnicile de evaluare în ierarhia valorii juste; 

corelaţia dintre valoarea justă şi valoarea de piaţă a investiţiilor imobiliare; metodele şi tehnicile de 

evaluare alternative adecvate.         

         Problemele conceptuale abordate în urma investigaţiilor efectuate cuprind o examinare la nivel 

naţional şi internaţional a fundamentelor teoretico – metodologice ale contabilităţii investiţiilor 

imobiliare, care rezidă în: dezvoltarea teoretică a definiţiei investiţiilor imobiliare;  identificarea 

problemelor la clasificarea, delimitarea, recunoaşterea şi evaluarea investiţiilor imobiliare şi 

argumentarea direcţiilor de perfecţionare a acestora conform cerinţelor internaţionale; abordarea 

problematicii la contabilizarea investiţiilor imobiliare evaluate după modelele bazate pe valoarea 

justă şi pe cost; investigarea sub aspect comparativ a SNC şi IFRS în contextul contabilităţii 

investiţiilor imobiliare şi argumentarea propunerilor de eliminare a discordanţelor dintre acestea; 

evidenţierea problematicii la contabilizarea tranzacţiilor de transfer şi de ieşire a investiţiilor 

imobiliare şi formularea recomandărilor de îmbunătăţire a acesteia; eficientizarea modului de 

prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare.    

         Aportul autorului în cercetare constă în sintetizarea elementelor – cheie din evoluţia 

investiţiilor imobiliare, având drept călăuză criteriul conceptual în context naţional şi internaţional. 

Prezentând situaţia actuală a contabilităţii investiţiilor imobiliare la nivel naţional şi internaţional, 

am evidenţiat perspectivele de organizare a contabilităţii investiţiilor imobiliare, în special, la 

entităţile autohtone. În contextul argumentelor formulate privind organizarea contabilităţii 

investiţiilor imobiliare, sunt conturate direcţiile de perfecţionare în vederea eficientizării acesteia şi 

îmbunătăţirii performanţei entităţii.        



50 
 

1.3.   Concluzii la capitolul 1 

         În prezentul capitol sunt abordate fundamentele teoretico – metodologice ale contabilităţii 

investiţiilor imobiliare, precum şi problematica clasificării, recunoaşterii şi evaluării acestora. În 

baza acestora, pot fi formulate următoarele concluzii:   

         1. Investiţiile imobiliare se deosebesc esenţial de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor. 

Acestea sunt deţinute pentru obţinerea veniturilor din chirii, majorarea capitalului sau ambele, iar 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor - pentru a fi utilizate la producerea sau furnizarea de 

bunuri/servicii, în scopuri administrative, sau pentru a fi vândute pe parcursul normal al activităţii.  

         2. Literatura de specialitate prezintă definiţia investiţiilor imobiliare în mod diferit, astfel încât 

nu toate definiţiile aferente acestora limitează deţinerea investiţiilor imobiliare în scopul închirierii 

sau majorării capitalului sau ambele. Totodată, definiţia investiţiilor imobiliare din SNC „Investiţii 

imobiliare” este mult mai restrânsă în conţinut şi emană mai multă neclaritate, fapt ce poate 

împovăra procesul de recunoaştere a investiţiilor imobiliare. Considerăm că, în literatura de 

specialitate nu se descriu aspectele aferente definiţiei investiţiilor imobiliare, care pot crea 

impedimente la includerea în categoria investiţiilor imobiliare a terenurilor deţinute în leasing. 

Aceste situaţii au fost abordate de către autor în conţinutul capitolului, contribuind astfel la 

dezvoltarea definiţiei  investiţiilor imobliare sub aspect teoretic.     

         3. Actele normative contabile specifică doar categoriile de proprietăţi imobiliare care pot fi 

incluse în categoria investiţiilor imobiliare, fără a stabili şi anumite caracteristici ale acestora. În 

opinia noastră, în practica contabilă pot apărea inceritudini în cazul atribuirii proprietăţilor 

imobiliare deţinute pentru majorarea capitalului la investiţiile imobiliare. Autorul recomandă un 

ansamblu de caracteristici pentru asemenea proprietăţi imobiliare ca dovadă a faptului că acestea ar 

putea genera venituri şi fără implicarea lor în leasing operaţional. 

         4. O proprietate imobiliară poate include o parte deţinută pentru închiriere şi/sau pentru 

majorarea capitalului şi o altă parte – ca proprietate utilizată de posesor. În cazul în care părţile nu 

pot fi vândute sau închiriate separat, proprietatea imobiliară poate constitui o investiţie imobiliară 

doar atunci când o parte nesemnificativă este deţinută pentru a fi utilizată de posesor. Literatura de 

specialitate nu tratează în mod explicit delimitarea investiţiilor imobiliare de proprietăţile imobiliare 

utilizate de posesor, atunci când acestea nu pot fi vândute sau închiriate separat. În acest context, 

autorul recomandă delimitarea acestor proprietăţi imobiliare prin determinarea părţii semnificative 

sau nesemnificative a lor. 
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            5. Reglementările contabile nu tratează în mod clar aspectele clasificării investiţiilor 

imobiliare. Considerăm că asigurarea unei definiri complete a conceptului de investiţie imobiliară, 

precum şi a unei analize mai profunde a acestora, va putea fi realizată prin alegerea unor criterii 

raţionale de clasificare a acestora. Autorul recomandă criteriile de clasificare a investitiilor 

imobiliare care vor contribui la îmbogăţirea cadrului informaţional al deciziei de investire în 

proprietăţile imobiliare. 

        6. SNC „Investiţii imobiliare” conţine prevederi care contravin cerinţelor IFRS şi pot afecta  

anumite etape ale ciclului contabil privind investiţiile imobiliare. Astfel, în definiţia valorii juste 

lipseşte sintagma „între participanţii de pe piaţă”. Lipsa acestei sintagme poate afecta obiectivitatea 

estimării valorii juste a investiţiilor imobiliare. În actul sus menţionat, nu este evidenţiată metoda 

preponderentă care trebuie aplicată la evaluarea ulterioară a investiţiilor imobiliare. Acest fapt nu va 

permite entităţilor autohtone să aleagă obiectiv metoda de evaluare a acestora, şi, în consecinţă, 

poate fi afectată poziţia financiară a entităţii. Autorul recomandă eliminarea acestor  nereguli din  

SNC „Investiţii imobiliare” şi conformarea acestuia cu reglementările internaţionale.   

        7. Pentru eliminarea problemelor aferente evaluării valorii juste a investiţiilor imobiliare în mod 

fiabil, autorul consideră că, la nivel naţional, trebuie să existe reglementări care să stabilească: 

investiţiile imobiliare care fac obiectul evaluării; premisa de evaluare adecvată celei mai bune 

utilizări; piaţa principală; caracteristicile care fac obiectul unei pieţe active şi inactive; ipotezele pe 

care le-ar folosi participanţii de pe piaţă pentru a stabili valoarea investiţiilor imobiliare; datele de 

intrare utilizate în tehnicile de evaluare în ierarhia valorii juste; corelaţia dintre valoarea justă şi 

valoarea de piaţă a investiţiilor imobiliare; metodele şi tehnicile de evaluare alternative adecvate.         

         8. Entităţile care aplică modelul bazat pe cost la evaluarea investiţiilor imobiliare din motivul 

imposibilităţii determinării valorii juste în mod fiabil, utilizează modelul de bază din IAS 16. Ca 

urmare, pentru investiţiile imobiliare evaluate după acest model, nu este acceptat tratamentul 

alternativ (reevaluarea) din IAS 16. Astfel, evaluarea  investiţiilor imobiliare se efectuează la costul 

de intrare diminuat cu suma amortizării şi a deprecierii cumulate. Ca rezultat, informaţiile privind 

investiţiile imobiliare din situaţiile financiare nu vor prezenta situaţia din perspectiva acestora, ci vor 

exprima valoarea lor din trecut, fenomen neinspirat de investitori. Autorul consideră că acest model 

nu ar trebui acceptat la evaluarea ulterioară a investiţiilor imobliare de către entităţile autohtone. 

Considerăm că în cazul în care, valoarea justă a investiţiilor imobiliare nu va putea fi determinată în 

mod fiabil, acestea să fie incluse în categoria proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor. 
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         Analiza conceptelor teoretico – metodologice ale contabilităţii investiţiilor imobiliare 

generează necesitatea investigării problemelor principale privind: 

 aprofundarea aspectelor metodologico – aplicative ale contabilităţii investiţiilor 

imobiliare; 

 definirea, clasificarea, recunoaşterea investiţiilor imobiliare, precum şi delimitarea 

acestora de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor;  

 determinarea valorii juste a investiţiilor imobiliare la evaluarea ulterioară;  

 perfecţionarea contabilităţii investiţiilor imobiliare în funcţie de modelul de evaluare 

ulterioară a acestora;  

 optimizarea contabilităţii tranzacţiilor de transfer şi de ieşire a investiţiilor imobiliare; 

 divergenţele dintre reglementările internaţionale şi naţionale în contextul contabilităţii 

investiţiilor imobiliare şi argumentarea direcţiilor de eliminare a acestora; 

 eficientizarea modului de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în 

situaţiile financiare;  

 rolul informaţiei contabile privind investiţiile imobiliare în procesul decizional.    
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2. TRATAMENTUL  CONTABIL AL INVESTIŢIILOR  IMOBILIARE 

     LA  EVALUAREA  INIŢIALĂ  ŞI  ULTERIOARĂ A ACESTORA 

    2.1. Aspecte problematice ale contabilităţii operaţiunilor de intrare a investiţiilor imobiliare.           

         Directivele UE privind situaţiile financiare anuale, situaţiile financiare consolidate şi 

rapoartele conexe ale anumitor categorii de entităţi, impun cerinţe speciale în vederea îmbunătăţirii 

comparabilităţii situaţiilor financiare în întreaga Uniune Europeană, care, la rândul lor, vor avea un 

impact pozitiv şi asupra contabilităţii investiţiilor imobiliare atât la nivel internaţional, cât şi la nivel 

naţional.  

         Cercetarea din prezentul paragraf este determinată de examinarea şi soluţionarea problemelor 

aferente contabilităţii tranzacţiilor de intrare a investiţiilor imobiliare, precum şi a contabilităţii 

operaţiunilor cu investiţiile imobiliare evaluate după modelul bazat pe valoarea justă şi pe cost. 

Investigaţiile vor contribui esenţial la elucidarea aspectelor problematice ale contabilităţii 

investiţiilor imobiliare, precum şi la îmbunătăţirea metodologiei acesteia. În special, vor avea un 

impact pozitiv asupra entităţilor mici şi mijlocii, care, conform Legii privind susţinerea sectorului 

întreprinderilor mici şi mijlocii [70], acestea stimulează şi asigură creşterile economice ale 

Republicii Moldova.  

         Conform Directivei UE, elementele prezentate în situaţiile financiare anuale şi consolidate 

trebuie recunoscute şi evaluate în conformitate cu următoarele norme fundamentale: 

         -  se prezumă că entitatea îşi  desfăşoară activitatea pe baza principiului continuităţii activităţii; 

         -  politicile contabile  sunt aplicate consecvent de la un exerciţiu financiar la următorul; 

         -  recunoaşterea şi evaluarea se efectuează pe o bază prudentă; 

         -  sumele   recunoscute   în  bilanţ  şi  în  contul  de  profit  şi  pierdere  se   calculează  pe  baza   

            contabilităţii  de  angajamente; 

         -  bilanţul de deschidere  pentru fiecare exerciţiu financiar trebuie să corespundă cu bilanţul de  

            închidere a exerciţiului financiar precedent; 

         -  componentele elementelor de active şi datorii se evaluează separat [34, art.6].    

          Considerăm că, la contabilizarea operaţiunilor aferente investiţiilor imobiliare, respectarea 

normelor sus menţionate poate fi posibilă în cazul în care se va ţine cont de principiile fundamentale 

pe care se bazează contabilitatea, în general, prezentate în figura 2.1. Acestea pot asigura starea şi 

modificarea situaţiilor financiare, precum şi a rezultatelor entităţii, astfel încât să poată fi obţinute  

informaţii credibile privind investiţiile imobiliare. 
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                       Fig. 2.1. Principii contabile  respectate la contabilizarea investiţiilor imobiliare 

Sursa: elaborat de autor  

        Principiile contabile din figura 2.1 denotă că entitatea trebuie să-şi continuie în mod normal 

activitatea într-un viitor previzibil, fără a intra în imposibilitatea continuării activităţii, iar 

elementele contabile trebuie să fie recunoscute pe măsura apariţiei acestora, indiferent de  momentul  

încasării numerarului.  

        După cum a fost menţionat în capitolul precedent, contabilitatea investiţiilor imobiliare  

tratează proprietăţile imobiliare deţinute în scopul închirierii, pentru creşterea valorii capitalului, sau 

ambele. Totodată, pentru asigurarea unor decizii bine orientate, contabilitatea investiţiilor imobiliare  

trebuie să fie fundamentată pe date exacte şi complete privind caracteristicile tehnico – funcţionale, 

gradul amortizării, valoarea estimată, deprecierea şi capacitatea efectivă a acestora. Aceşti factori 

importanţi pot influenţa obiectivitatea informaţiilor contabile aferente investiţiilor imobiliare, care, 

la rândul lor, pot avea un impact asupra performanţei şi poziţiei financiare a entităţii.        

        Astfel, pentru ca informaţiile contabile aferente investiţiilor imobiliare să corespundă 

principiilor care stau la baza întocmirii şi prezentării situaţiilor financiare stabilite de Cadrul general 

conceptual pentru raportarea financiară, este necesar să se ţină cont de caracteristicile calitative ale 

acestora, prezentate în figura 2.2. Aceste caracteristici au drept scop înregistrarea şi prezentarea 

fidelă a operaţiunilor cu investiţiile imobiliare în conformitate cu realitatea economică, punând în 

evidenţă drepturile şi obligaţiile, precum şi riscurile asociate acestora.  
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Fig. 2.2. Caracteristicile calitative ale informaţiei contabile aferente investiţiilor imobiliare 

Sursa:  elaborat de autor 

         Caracteristicile din figura 2.2 vor asigura obţinerea unor informaţii credibile privind investiţiile 

imobiliare, care vor contribui la luarea unor decizii favorabile de către investitori.  

         Regulile care asigură un echilibru între interesele destinatarilor de situaţii financiare şi 

interesul entităţilor de a nu fi împovărate excesiv cu cerinţele de raportare sunt tratate de Directivele 

UE. Obiectivele vizate de adaptarea directivelor europene la cerinţele prezentului, conform 

abordărilor savanţilor Tabără N. şi Nistor C., sunt: pentru societăţile cotate – eliminarea tuturor 

divergenţelor dintre directive şi IFRS; pentru societăţile necotate – crearea cadrului în aşa fel încât  

opţiunile oferite de IFRS să poată fi aplicate şi de entităţile care păstrează directivele drept legislaţie 

de bază; pe plan general, actualizarea directivelor în funcţie de practicile contabile europene şi 

asigurarea flexibilităţii acestora pentru a putea integra schimbările legate de IFRS [107, p. 32].  

         Savanţii Feleagă N. şi Feleagă L. susţin că standardele contabile  au o importanţă semnificativă 

în noul capitalism, deoarece sunt un instrument – cheie în comunicarea privind activitatea şi 

rezultatele entităţii, comunicarea financiară fiind funcţia esenţială în luarea deciziilor [43, p. 57]. 

         Cercetătorii Căruntu C. şi Lăpăduşi M., exprimându-şi viziunea de ansamblu asupra adoptării 

şi aplicării IFRS la nivel de entitate, remarcă că elaborarea de standarde naţionale, pornind de la 
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principiile înscrise în IFRS-uri, pare a fi calea cea mai accesibilă. Însă, aplicarea metodei presupune 

şi o foarte bună cunoaştere a IFRS-urilor şi o activitate legislativă prealabilă de pregătire a cadrului 

necesar deschiderii câmpului de aplicare şi de manifestare liberă să acţioneze în bune condiţii a 

acestor principii. Standardele naţionale, astfel elaborate, trebuie să asigure convergenţa totală cu 

IFRS-uri. Această cale de acces la IFRS asigură o mai bună concordanţă între principii şi reguli, 

care poate satisface mai bine raporturile care trebuie să existe între contabilitate şi fiscalitate şi poate 

cuprinde unele reguli referitoare la contabilitatea din exerciţiul de raportare financiară [26, p. 95].       

         Cercetătorul Mircea M., referindu – se la sistemul contabil britanic, remarcă că, în Regatul 

Unit, obligaţia situaţiilor financiare de a prezenta „a true and fair view” (TFV)  („o imagine  

adevarată şi onestă”) prevalează asupra respectării oricărei alte reglementări. ASB, elaborând o 

strategie de convergenţă a reglementărilor britanice cu IFRS, ajunge la concluzia „că nu există nici o 

raţiune pentru care să se menţină diferenţele dintre reglementările naţionale şi cele internaţionale, cu 

excepţia situaţiilor în care standardele contabile britanice trebuie în mod excepţional să se abată de 

la IFRS din motive juridice sau de raportul cost – beneficii” [76, p. 19].  

         Axând atenţia pe viziunile savanţilor sus menţionaţi, precum şi pe concluziile ASB, poate fi 

remarcat că, în ansamblu, convergenţa contabilă dintre SNC şi IFRS privind contabilitatea 

investiţiilor imobiliare nu este asigurată. Mai mult decât atât, pe lângă faptul că există divergenţe 

majore între IFRS şi SNC, cele din urmă nu sunt susţinute de un cadru conceptual, care ar stabili 

regulile generale ce stau la baza întocmirii şi prezentării situaţiilor financiare. În plus, acestea sunt 

lipsite de o bază legislativă ce ar justifica disensiunile dintre acestea. Prin urmare, putem 

concluziona că SNC nu prevăd acelaşi scop cu IFRS. Având în vedere că IFRS sunt standarde 

bazate pe principii, stabilind reguli generale și impunând anumite tratamente contabile specifice, 

considerăm că, în cazul în care SNC sunt în dezacord cu acestea, evoluţia contabilităţii nu poate fi 

percepută ca un proces prin care regulile, normele sau practicile contabile sunt perfectate pentru a fi 

comparabile în timp. De asemenea, nu va putea fi asigurată urmărirea, controlul şi reflectarea fidelă 

a elementelor contabile în situaţiile financiare, fapt care poate afecta semnificativ performanţele şi 

poziţia financiară a entităţii, precum şi procesul decizional. Totodată, cel mai regretabil este faptul 

că consecinţele vor fi suportate de entităţile care vor aplica SNC, dar nu de organele statului 

responsabile de interpretarea inadecvată a acestora, care fac doar aluzii la IFRS. 

         În acest context, exprimăm şi opinia savanţilor autohtoni Frecăuţeanu A. şi Chişlaru A., care 

afirmă că, pentru ca reforma contabilităţii în Republica Moldova să demareze cu succes, procesul 
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reformei trebuia pregătit minuţios şi bazat pe experienţa unor entităţi – pilot, iar entităţile vizate să 

beneficieze de un suport informaţional constant. Iar actele elaborate urmau a fi discutate în revistele 

specializate şi în mijloacele de informare în masă, cu referire la anumite entităţi [54, p. 122].           

         Obiectul definirii şi analizei referenţialului contabil internaţional, după cum afirmă savanţii 

Feleagă N. şi Feleagă L., sunt politicile contabile. Chiar dacă toate standardele internaţionale fac 

referire la  politicile contabile, în vederea soluţionării problemelor sub aspect conceptual, câmpul de 

reflecţii cel mai dens se găseşte în spiritul normelor IAS 1 „Prezentarea situaţiilor financiare” şi  

IAS 8 „Politici contabile, modificări ale estimărilor contabile şi erori” [51, p. 11].  În conformitate 

cu IAS 8, situaţiile financiare nu sunt conforme cu IFRS-urile, în cazul în care conţin erori cu privire 

la recunoaşterea, evaluarea, prezentarea sau descrierea elementelor situaţiilor financiare, fie acestea 

erori semnificative, fie erori nesemnificative comise în mod intenţionat pentru a obţine o anumită 

prezentare a poziţiei şi performanţei financiare sau a fluxurilor de numerar ale unei entităţi. Erorile 

potenţiale ale perioadei curente, descoperite în acea perioadă, trebuie corectate înainte de a se aproba 

publicarea situaţiilor financiare [102, pct. 41]. La alegerea incorectă a metodelor şi procedeelor de 

întocmire a situaţiilor financiare, acest fenomen poate micşora gradul veridicităţii şi comparabilităţii 

informaţiilor contabile. Asupra situaţiilor financiare, pot influenţa şi modificările în politicile 

contabile, în cazul în care, metodele şi procedeele de ţinere a contabilităţii nu sunt stabilite în mod 

obiectiv. La fel, asupra situaţiilor financiare pot influenţa modificările în evaluările contabile, cât şi 

erorile esenţiale. Într-un fel sau altul, toate acestea, vor avea un impact asupra obiectivităţii şi 

comparabilităţii situaţiilor financiare. Important este şi cunoaşterea dacă o omisiune, eroare sau fapt 

influenţează opinia celor care analizează situaţiile financiare, referindu-ne la cele mai importante 

obiective aferente întocmirii situaţiilor financiare, ca performanţa şi poziţia financiară a entităţii.  

         Totodată, practica contabilă dovedeşte că entităţile autohtone se confruntă cu probleme majore 

privind alegerea obiectivă a procedeelor şi metodelor de ţinere a contabilităţii, care urmează a fi 

adoptate în politicile contabile ale acestora. Asemenea critici exprimă şi savantul autohton Tuhari T., 

menţionând că politicile contabile se întocmesc formal, fără a reda variantele de ţinere a contabilităţii 

care ar demonstra specificul unor reguli, procedee, metode utilizate în interesele lor prin respectarea 

obiectivităţii convenţiilor şi principiilor de contabilitate [109, p. 31]. În lucrările savantului autohton 

Nederiţa A., de asemenea, se accentuează importanţa alegerii obiective şi veridice a regulilor, 

procedeelor şi metodelor de ţinere a contabilităţii activelor şi datoriilor în formarea politicilor 

contabile ale entităţii [131, p. 40 - 58].  
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          Totodată, Recomandările metodice privind tranziţia la noile SNC prevăd că politicile contabile 

se selectează de către fiecare entitate de sine stătător, în baza noilor SNC şi altor reglementări 

contabile. Iar, în cazul aplicării metodelor alternative de recunoaştere şi evaluare a elementelor 

contabile, politicile contabile se selectează în conformitate cu prevederile IFRS corespunzătoare  

[91, pct. 9]. Considerăm că adoptarea unor politici contabile conform SNC şi a unor politici 

contabile conform IFRS la aplicarea metodelor alternative de recunoaştere şi evaluare a elementelor 

contabile, dezechilibrează sistemul contabil naţional de cel internaţional, ca urmare, nu va putea fi 

asigurată imaginea fidelă a informaţiilor contabile aferente investiţiilor imobiliare.  

         Având în vedere problematica cu care se confruntă entităţile autohtone în alegerea metodelor şi 

procedeelor la formarea politicilor contabile privind investiţiile imobiliare, autorul recomandă în  

anexa 2 un model de politici contabile aferente investiţiilor imobiliare armonizate cu normele 

internaţionale pentru entităţile care desfăşoară activităţi în domeniul investiţiilor imobiliare. 

Politicile contabile, propuse de autor, vor avea un impact pozitiv la alegerea obiectivă a procedeelor 

şi metodelor privind contabilizarea investiţiilor imobiliare. Considerăm că, indiferent de impactul 

care îl au politicile contabile asupra performanţei şi poziţiei financiare a entităţii, acestea trebuie să 

fie selectate şi aplicate într-o manieră care să conducă la reflectarea în situaţiile financiare a imaginii 

fidele a investiţiilor imobiliare. Politicile contabile, elaborate de autor, au fost implementate în 

practica contabilă a entităţilor „Icam” SA, „Dalia” SA,  „Unic” SA  şi  „Viva and CO” SRL.                   

   Contabilitatea  investiţiilor  imobiliare  este   condiţionată  de  modalităţile  intrării  acestora  în    

entitate. Astfel, contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare la intrare, se va efectua în 

funcţie de modul intrarii lor în entitate. Axând atenţia pe informaţiile prezentate în tabelul 1.2, 

intrarea investiţiilor imobiliare în entitate poate fi realizată prin următoarele modalităţi: achiziţii 

ordinare; achiziţii  în  schimbul unui activ sau al unor active nemonetare sau al unei combinaţii de 

active monetare şi nemonetare; crearea în cadrul entităţii; primirea în baza unui  contract  de  leasing   

financiar;  procurarea în condiţii de  amânare a  plăţii; intrarea cu titlu gratuit; primirea ca aport în 

capitalul social. Totodată, unele modalităţi de intrare, din cele nominalizate, nu sunt prevăzute în 

SNC „Investiţii imobiliare”. Astfel, acest standard  nu  tratează  intrarea  investiţiilor  imobiliare prin 

crearea acestora în cadrul entităţii, precum şi intrarea investiţiilor imobiliare în baza unui contract de 

leasing financiar. Considerăm necesară abordarea acestor  modalităţi de intrare a investiţiilor 

imobiliare în standardul nominalizat, pentru a nu crea impedimente la contabilizarea acestora, în 

cazul intrării lor în entitate.  
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         Conform SNC „Investiţii imobiliare”, investiţiile imobiliare, la intrare, se contabilizează după 

cum urmează:  

 achiziţionate contra plată – ca majorare concomitentă a acestora şi a datoriilor;  

 primite în schimbul altor active nemonetare sau unei combinări de active nemonetare şi 

monetare – se tratează ca două operaţiuni separate: ieşirea activului transmis în schimb şi 

intrarea investiţiilor imobiliare,  costul de intrare a investiţiei imobiliare se determină la cost 

care include valoarea de procurare şi costurile de achiziţie direct atribuibile şi se 

contabilizează în funcţie de sursa de intrare;  

 primite ca aport în capitalul social la constituirea entităţii – ca majorare a investiţiilor 

imobiliare şi diminuare a capitalului nevărsat, iar cele primite ca aport la majorarea 

capitalului – ca majorare concomitentă a investiţiilor imobiliare şi capitalul neînregistrat;  

 investiţiile imobiliare primite cu titlu gratuit – ca majorare a investiţiilor imobiliare şi 

datoriilor [99, p. 68 - 69].     

         În acest context, de menţionat că achiziţionarea investiţiilor imobiliare de la furnizori se 

efectuează în baza documentelor primare cu regim special, în conformitate cu Instrucţiunea privind 

evidenţa, eliberarea, păstrarea şi utilizarea formularelor tipizate de  documente  primare cu regim 

special [63]. 

         Ţine de remarcat şi faptul că unele prevederi din SNC „Investiţii imobiliare” aferente formării 

costului investiţiilor imobiliare nu sunt expuse în mod explicit. Astfel, acest standard stipulează că 

„costul de intrare al investiţiilor imobiliare nu se modifică după recunoaşterea iniţială a acestora, iar 

în cazul capitalizării costurilor ulterioare sau ajustării valorii acestora se determină costul corectat al 

obiectului care substituie costul de intrare” [99, p. 69]. Totodată, actele normative contabile nu 

prevăd noţiunea de „cost corectat”, respectiv nu există nici semnificaţia acestuia. De asemenea,  

standardul menţionat nu oferă explicaţii referitoare la modul de substituire a  „costului corectat”  cu 

„costul de intrare”. Considerăm că actul nominalizat ar trebui să exprime claritate în acest sens, 

pentru a nu crea dificultăţi la determinarea şi contabilizarea costului investiţiilor imobiliatre.          

         O problemă esenţială la contabilizarea operaţiunilor cu investiţiile imobiliare la intrare este şi 

faptul că Planul general de conturi contabile nu reglementează modul de înregistrare a tranzacţiilor 

în funcţie de conţinutul economic al acestora, deşi actul prevede asemenea opţiuni. Considerăm că 

lipsa unor asemenea reglementări poate crea disensiuni în reflectarea obiectivă a acestora în 

contabilitate. În consecinţă, poate fi afectată imaginea investiţiilor imobiliare în situaţiile financiare. 
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În scopul asigurării unei contabilizări obiective a tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare  la  intrare,  

autorul  recomandă în anexa 3 principalele înregistrări contabile aferente acestor operaţiuni.  

         În procesul exploatării economice, investiţiile imobiliare pot fi supuse modernizării sau 

reconstrucţiei, ca rezultat fiind suportate costuri suplimentare celor iniţiale. Conform SNC „Investiţii 

imobiliare”, astfel de costuri se tratează ca costuri ulterioare [99, p. 69]. Totodată, Indicaţiile 

metodice privind contabilitatea costurilor de producţie şi calculaţia produselor şi serviciilor, 

obiectivul cărora constă în stabilirea modului de contabilizare a costurilor de producţie şi de 

calculaţie a costului produselor fabricate/serviciilor prestate, nu tratează noţiunea şi semnificaţia  

costurilor ulterioare [99, p. 228]. Neţinându-se cont de acest fapt, anumite standarde contabile 

reflectă contabilitatea acestor costuri. De asemenea, contrar reglementărilor internaţionale, nu este  

abordată contabilitatea costurilor ulterioare aferente investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de 

evaluare ulterioară a acestora. Se evidenţiază doar unele categorii de costuri care pot fi incluse în 

costurile ulterioare ale investiţiilor imobiliare. Lipsa unor reglementări adecvate în acest sens, poate 

afecta imaginea investiţiilor imobiliare evaluate după modelele bazate pe valoarea justă şi pe cost. 

Pentru a nu crea incertitudini la contabilizarea costurilor ulterioare, autorul recomandă abordarea în 

actele contabile corespunzătoare a noţiunii şi semnificaţiei costurilor ulterioare, precum şi a 

contabilităţii acestor costuri în funcţie de modelele de evaluare bazate pe valoarea justă şi pe cost. Şi 

propune contabilizarea acestora, în modul următor: în cazul în care la evaluarea investiţiilor 

imobiliare se aplică modelul bazat pe cost, contabilizarea costurilor ulterioare se efectuează conform 

IAS 16; dacă se aplică modelul bazat pe valoarea justă, costurile ulterioare se contabilizează ca 

cheltuieli ale perioadei în care au fost suportate, în cazul în care nu generează avantaje economice 

suplimetare celor iniţiale, şi se capitalizează în cazul în care, ca rezultat al suportării acestor costuri, 

valoarea justă va putea fi majorată.            

        Savantul rus Kunin M., referindu-se la costurile ulterioare aferente investiţiilor imobiliare, de 

asemenea, accentuează că acestea pot fi capitalizate numai atunci când, ca urmare a acestor costuri, 

este probabil că entitatea va obţine beneficii economice viitoare în plus faţă de cele  planificate  

iniţial [125]. În această ordine de idei, exprimăm şi opinia savantului autohton Bucur V. referitoare 

la reflectarea în componenţa imobilizărilor necorporale a costurilor aferente modernizării bunurilor 

primite în leasing [17, p. 41]. Considerăm nepotrivite opiniile autorului din următoarele 

considerente: imobilizările necorporale sunt active care nu au o formă materială şi nu reprezintă 

careva obiecte, existenţa acestora se confirmă doar prin reflectarea pe purtătorii de informaţie 
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materială (de hârtie, magnetici). Însă, purtătorii de informație materială, care reflectă imobilizările 

corporale, nu se înregistrează în contabilitate şi în situaţiile financiare, se reflectă doar dreptul de 

utilizare a acestora, adică de folosire a informației descrise pe ele, astfel, fiind reflectată doar forma 

nematerială. Ca urmare, costurile aferente modernizării bunurilor primite în leasing nu pot face 

obiectul imobilizărilor necorporale şi nu pot fi acceptate în cazul investițiilor imobiliare deţinute în 

leasing. În opinia noastră, asemenea costuri la locatar trebuie capitalizate şi contabilizate în 

conformitate cu IAS 16.  

         Important în contabilitatea investiţiilor imobiliare este şi obiectivitatea reflectării operaţiunilor 

în procesul inventarierii acestora. Legea contabilităţii obligă entităţile să efectueze inventarierea 

generală a elementelor de activ şi  pasiv cel puţin o dată pe an, pe parcursul desfăşurării activităţii 

sale [69, art. 24]. Astfel, investiţiile imobiliare deţinute de entitate trebuie supuse inventarierii cel  

puţin o dată  pe an. 

         Autorul în unele lucrări accentuează că, în practica contabilă autohtonă, deseori este dificilă 

corectitudinea evaluării şi reflectării în evidenţa contabilă a rezultatelor inventarierii activelor şi 

pasivelor, dat fiind faptul că în procesul inventarierii apar diferite situaţii care solicită respectarea 

suficientă a măsurilor de precauţie în adoptarea deciziilor [10, p. 77]. Considerăm că acest fapt se 

întâmplă, deoarece reglemetările naţionale aferente inventarierii activelor şi pasivelor  nu abordează 

principiile inventarierii în contextul prevederilor SNC şi altor acte normative contabile. Spre 

exemplu, Regulamentul privind inventarierea [95], îndeosebi, nu tratează modul privind evaluarea 

activelor imobilizate în procesul inventarierii, respectiv nu este abordat nici modul de evaluare a 

investiţiilor imobiliare la inventariere, astfel fiind ignorat principalul scop al inventarierii aferent 

stabilirii situaţiei reale a elementelor contabile pentru întocmirea situaţiilor financiare anuale. 

Considerăm că, în cazul în care, reglementările menţionate nu tratează factorii care stau la baza 

determinării stării reale a elementelor contabile, nu poate fi posibilă prezentarea obiectivă a acestora 

în situaţiile financiare,  inclusiv a investiţiilor imobiliare. 

         Expertul Dumitru G., referitor la imobilizările corporale, susţine că, în scopul asigurării unei 

valori credibile a acestora, evaluarea trebuie efectuată nu doar la recunoaştere, dar şi la inventariere, 

la închiderea exerciţiului şi la ieşirea din entitate [40, p. 7]. Astfel, evaluarea proprietăţilor 

imobiliare, inclusiv a investiţiilor imobiliare, este necesară la toate etapele ciclului contabil.   

         Pentru eliminarea problemelor sus menţionate, autorul recomandă abordarea în Regulamentul 

privind inventarierea modul evaluării investiţiilor imobiliare în procesul inventarierii şi propune, 
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totodată, efectuarea evaluării investiţiilor imobiliare la valoarea de inventar, stabilită în funcţie de 

utilitatea bunului, starea acestuia şi preţul pieţei. Conform dicţionarelor de contabilitate, valoarea de 

inventar este totalitatea cheltuielilor ocazionate de achiziţionarea, construirea sau confecţionarea 

unui mijloc fix, montarea, executarea probelor de funcţionare, toate acestea realizate pe calea 

investiţiilor. Valoarea de inventar se constituie la finele exerciţiului financiar, atunci când cu ocazia 

inventarierii se constată o valoare de inventar (actuală) a imobilizărilor mai mică decât valoarea de 

înregistrare (neamortizată) [35].  Rezultă că, la finele perioadei de raportare, trebuie de ţinut cont şi 

de rezultatele inventarierii. În cazul investiţiilor imobiliare, urmează de comparat valoarea contabilă 

cu valoarea de inventar a acestora, şi, după necesitate, de ajustat. Considerăm că investiţiile 

imobiliare în curs de execuţie trebuie şi ele să constituie obiect al evaluării la inventariere.  

         Întocmirea situaţiilor financiare este condiţionată de normele metodologice de aplicare a 

conturilor contabile. Conform Planului general de conturi contabile, investiţiile imobiliare se reflectă 

la contul 151 „Investiţii imobiliare”. Totodată, actul menţionat nu specifică la acest cont 

subconturile aferente categoriilor investiţiilor imobiliare. Se menţionează doar că contul este 

destinat generalizării informaţiei privind existenţa şi mişcarea investiţiilor imobiliare temporar 

neutilizate, transmise în leasing operaţional şi altor investiţii imobiliare. Considerăm că o astfel de 

abordare va genera multiple probleme la contabilizarea investiţiilor imobiliare pe categorii de 

deţinere a acestora. Pentru a putea fi obiectiv identificate investiţiile imobiliare, autorul propune 

specificarea la contul 151 a următoarelor subconturi:    

           -    1511 „Clădiri transmise în leasing operaţional”; 

           -    1512  „Clădiri libere deţinute pentru a fi transmise în leasing operaţional”; 

           -    1513 „Terenuri deţinute în scopul creşterii pe termen lung a valorii capitalului”;  

           -    1514 „Terenuri deţinute pentru a fi utilizate în viitorul încă nedeterminat”; 

           -    1515 „Clădiri, terenuri vândute şi  răscumpărate de vânzător  în leasing”.    

         De menţionat că Planul general de conturi contabile, pe lângă faptul că nu reglementează 

reflectarea operaţiunilor în conturi, care rezultă din prevederile SNC şi altor acte normative 

contabile, nu tratează nici evidenţa analitică a elementelor contabile, inclusiv a investiţiilor 

imobiliare. Drept urmare, nu va putea fi asigurată concordanţa dintre evidenţa sintetică şi evidenţa 

analitică a investiţiilor imobiliare. Considerăm necesară abordarea acestor aspecte în actul normativ 

menţionat şi propunem ca evidenţa analitică a investiţiilor imobiliare să se ţină conform destinaţiei 

acestora şi obiecte de inventar distincte.    

http://www.conta.ro/dictionar_online_valoare%20de%20inventar.html
http://www.conta.ro/dictionar_online_valoare%20de%20inventar.html
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         Una din categoriile proprietăţilor imobiliare, care fac obiectul investiţiilor imobiliare, sunt 

terenurile. Cercetătorul Deaconu A. afirmă că 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 zăcăminte, altele [36, p. 91]. Considerăm că categoriile de terenuri 

nominalizate, în cele mai frecvente cazuri, pot fi atribuite la investiţii imobiliare după efectuarea 

anumitor lucrări de reconstrucţie sau amenajare a acestora. Autorul Dumitrean E., referindu-se la 

amenajările terenurilor, menţionează că acestea cuprind cheltuielile efectuate pentru punerea în 

valoare a acestora, cum ar fi: căi de acces, racordări la sistemele de alimentare cu energie, apă, 

imprejmuiri etc., lucrări care pot fi efectuate de terţi sau cu forţe proprii. Acesta accentuând, 

totodată, că lucrările de amenajare a terenurilor în practică sunt destul de complexe şi pot dura o 

perioadă îndelungată [39, p. 116]. În unele lucrări ale autorului, de asemenea, se menţionează că 

efectuarea lucrărilor de construcţie şi amenajare a clădirilor cu destinaţie de utilizare ca investiții 

imobiliare pot decurge o perioadă îndelungată. În astfel de situaţii,  dacă  costurile suportate  se vor  

atribui direct  la  contul  investiţiilor imobiliare, dar  lucrările nu vor fi finalizate, valoarea  acestora  

prezentată  în  bilanţ nu va fi una relevantă [11, p. 84].  În această ordine de idei, considerăm că, 

până la finalizarea lucrărilor de construcţie, reconstrucţie sau amenajare a investiţiilor imobiliare, 

costurile aferente acestora trebuie contabilizate la un cont separat din clasa conturilor destinată 

pentru investiţiile imobiliare. Astfel, pentru asigurarea unei imagini obiective a investiţiilor 

imobiliare în bilanţ, autorul recomandă întroducerea în Planul general de conturi contabile a unui 

nou cont contabil care să reflecte costurile nominalizate mai sus până la finalizarea lucrărilor. Se 

propune contul 153 „Investiţii imobiliare în curs de execuţie” cu specificarea următoarelor 

subconturi: 1531 „Investiţii imobiliare în curs de construcţie”, 1532 „Investiţii imobiliare în curs de 

reconstrucţie”, 1533 „Investiţii  imobiliare în curs de amenajare”.  

         Totodată, Planul general de conturi contabile prevede corespondenţa debitului contului 151 

„Investiţii imobiliare” din grupa 15 „Investiţii imobiliare” cu creditul contului 121 „Imobilizări 

corporale în curs de execuţie” din grupa 12 „Imobilizări corporale” [89, p. 151]. În opinia noastră, o 

atare corespondenţă contravine normelor metodologice de aplicare a conturilor contabile prin faptul 

că grupele de conturi reprezintă active diferite după destinaţie. Ca urmare, contul 121 nu poate fi 

compatibil cu contul 151 privind reflectarea costurilor aferente lucrărilor de construcţie.  

Considerăm că contabilizarea acestor costuri poate fi efectuată prin intermediul contului din clasa 

conturilor destinată investiţiilor imobiliare propus de autor.   
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        Principalele tranzacţii aferente investiţiilor imobiliare sunt tranzacţiile de leasing. Potrivit Legii 

cu privire la leasing, forma juridică a operaţiunilor de leasing este contractul de leasing dintre 

locator şi locatar şi contractul de vânzare – cumpărare (furnizare) dintre locator şi vânzător 

(furnizor) [74, art. 6]. Conform Codului civil, prin contractul de leasing, o parte (locator) se obligă la 

cererea unei alte părţi (locatar) să asigure posesiunea şi folosinţa temporară a unui bun, cumpărat 

sau produs de locator contra unei plăţi periodice (rate de leasing) [23, art. 923].  

        Formele de leasing principale, aplicate în tranzacţiile cu investiţiile imobiliare, sunt prezentate 

în figura 2.3. 

  

Fig. 2.3. Caracteristicile formelor de leasing aferente tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare  

Sursa: elaborat de autor după Legea cu privire la leasing [74, art. 4]. 

         Din caracteristicile descrise în figura 2.3, se constată ca condiţiile impuse leasingului financiar 

sunt mult mai complexe comparativ cu cele ale leasingului operaţional, respectiv şi contabilizarea  

tranzacţiilor aferente leasingului financiar este mult mai dificilă comparativ cu cea a leasingului 

operaţional.                 
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         Anumite aspecte privind contabilitatea unui contract de leasing operaţional, sunt abordate şi în 

unele lucrări ale autorului [12, p. 68]. De asemenea şi expertul Achim M., referindu-se la 

operaţiunile de leasing, vizează, în fapt, elementele esenţiale ale contractului de leasing, exprimând 

relevanţa acestua sub aspect financiar  [1, p. 32].         

         În opinia savanţilor Molico T. şi Wunder E., în cazul leasingului imobiliar, este important ca 

locatorul să dispună de capacitate de finanţare şi refinanţare ridicată, deoarece volumul investiţiilor 

este ridicat, durata contractului este de lungă durată şi, în plus, finanţatorul suportă un risc foarte 

mare. Pentru demararea acestor afaceri la nivel mondial, sunt înfiinţate societăţi de profil numite 

„societăţi de obiect”, care se ocupă numai cu obiecte de leasing din categoria bunurilor imobile. 

Asemenea societăţi pot fi de tip holding, care, pentru fiecare investiţie importantă, crează „o 

societate de obiect de leasing, care se înfiinţează şi funcţionează exclusiv pe durata contractului de 

leasing [79, p. 150]. Considerăm că asemenea societăţi ar fi benefice şi în cadrul Republicii 

Moldova, care, în opinia noastră, ar putea contribui la ameliorarea contabilităţii privind investiţiile 

imobiliare.  

         În contabilitatea investiţiilor imobiliare, corectitudinea reflectării veniturilor generate de 

tranzacţiile cu acestea constituie un loc aparte.  Conform IAS 18 [102, pct. 7], precum şi a Ghidului  

pentru înţelegerea şi aplicarea IAS 18 [58], veniturile sunt intrări brute de beneficii economice pe 

parcursul perioadei, generate în cadrul desfăşurării activităţilor normale ale unei entităţi, atunci când 

aceste intrări au drept rezultat creşteri ale capitalurilor proprii, altele decât creşterile legate de 

contribuţii ale participanţilor la capitalurile proprii. 

         Veniturile din tranzacţiile cu investiţiile imobiliare se reflectă în funcţie de modelul evaluării 

ulterioare, bazat pe valoarea justă şi pe cost. Conform IAS 40, un câştig sau o pierdere, generat(ă) de 

o modificare a valorii juste a investiţiei imobiliare, trebuie recunoscut(ă) în profitul sau în pierderea 

perioadei în care apare [102, pct. 35]. La utilizarea modelului bazat pe cost, reluarea pierderilor din 

depreciere se reflectă ca majorare a profiturilor în conformitate cu IAS 36 [102, pct. 119].      

         Economiştii Gârbina M. şi Bunea Ș. afirmă că, adesea, în lumea contabilă, se susţine că 

profitul este un punct de vedere, în timp ce numerarul este o realitate. Această afirmație se bazează 

pe constatarea că unele entități raportează profituri impunătoare care nu au însă corespondent pe 

măsură în numerar. Diferenţa se datorează pe de-o parte faptului că rezultatul contabil are în spate o 

serie de convenţii, iar pe de altă parte este calitatea managementului entităţii [61, p. 8]. Referindu-ne 

la profiturile constatate şi la realitatea numerarului aferente tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare, 



66 
 

considerăm că se poate manifesta o discordanţă dintre acestea în cazul în care nu va fi asigurată o 

corelaţie eficientă dintre veniturile obţinute din deţinerea investiţiilor imobiliare şi efectivul de 

numerar care urmează a fi încasat din acestea.    

         Savanţii Antony R. şi  Ris Dj. susţin că nu toate operaţiunile economice reflectate în evidenţa 

financiară, care au menirea determinării venitului financiar, fac obiectul determinării venitului şi în 

scopuri fiscale. Iar operaţiunile, valoarea cărora în evidenţa financiară diferă de cea în scopuri 

fiscale, duc la diferenţierea venitului până la impozitare. Drept urmare, apar două categorii de 

diferenţe între evidenţa financiară şi cea fiscală, denumite ca diferenţe permanente şi temporare 

[143, p. 179].          

         Conform IAS 12 „Impozitul pe profit” [102] şi a Ghidului pentru înţelegerea şi aplicarea     

IAS 12 [56] pentru tranzacţiile şi celelalte evenimente recunoscute în contul de profit sau pierdere, 

orice efecte fiscale aferente se vor recunoaşte la fel în contul de profit sau pierdere. În conformitate 

cu reglementările menţionate, diferenţele temporare reprezintă diferenţele dintre valoarea contabilă a 

unui activ sau datorii şi baza fiscală a acestora. Diferenţele temporare pot fi impozabile şi 

deductibile. Diferenţele temporare deductibile generează active (creanţe) de impozit amânat, iar 

diferenţele temporare impozabile generează datorii de impozit amânat. Baza fiscală a unui activ 

poate fi determinată prin scăderea din valoarea contabilă a sumelor impozabile, rezultate din 

recuperarea activului şi majorată cu sumele deductibile din utilizarea activului. De exemplu, dacă  

costul unei investiţii imobiliare este de 3 000 000 lei (baza fiscală), iar valoarea justă, la data 

evaluării, constituie 2 800 000 lei, diferenţa de 200 000 lei (3 000 000 – 2 800 000) va reprezenta 

suma viitoare deductibilă.           

         Deşi, la nivel internaţional, prin intermediul a două reglementări specifice, IAS 12 şi  SFAS 

109 - Statement of  Financial Accounting Standards No. 109 Accounting for Income Taxes, cele 

două organisme de reglementare IASB şi FASB acordă un interes deosebit tratamentului contabil 

privind impozitul pe profit [158], la nivel naţional, contabilitatea impozitului pe profit nu este 

suficient reglementată. Acest fapt, poate avea un impact negativ asupra corectitudinii determinării 

impozitului pe profit generat de investiţiile imobiliare atât a celui curent, cât şi a celui amânat. 

Totodată, SNC „Cheltuieli” stipulează că entitatea poate aplica metoda impozitului pe profit amânat 

potrivit  IAS 12, conform politicilor contabile [99, p. 154]. În acest context, de remarcat că sistemul 

contabil şi fiscal dispunând de autonomii diferite, la determinarea impozitului pe profit în plan 

contabil, se aplică regulile contabile, iar în plan fiscal se aplică dispoziţiile dreptului fiscal. Astfel, 
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pot apărea divergenţe între rezultatul contabil şi cel fiscal, fapt ce poate impune corectarea 

rezultatului contabil. Considerăm că aplicarea normelor contabile internaţionale la determinarea 

impozitului pe profit amânat şi a regulilor fiscale naţionale în scopuri de impozitare, dezechilibrează 

rezultatul contabil şi cel fiscal. Acest fapt poate genera apariţia de erori din punct de vedere fiscal, 

care pot atrage după sine penalităţi. Prin urmare, nu pot fi agreate prevederile din SNC „Cheltuieli” 

privind aplicarea IAS 12 la determinarea impozitului pe profit amânat în contextul investiţiilor 

imobiliare. Aceste probleme, în opinia noastră, pot fi soluţionate prin elaborarea unor reglementări 

naţionale privind contabilitatea impozitului pe profit, care să rezulte din circumstanţele şi actele 

normative naţionale. De menţionat că, în cazul investiţiilor imobiliare, impozitele amânate sunt 

generate de diferenţele dintre amortizarea contabilă şi amortizarea fiscală a acestora. 

         Totodată, Codul fiscal [24] nu tratează modul de determinare a valorii fiscale a investiţiilor 

imobiliare. Acest fapt poate afecta obiectivitatea determinării venitului impozabil din tranzacţiile cu 

investiţiile imobiliare. Considerăm că valoarea fiscală a investiţiilor imobiliare, utilizată pentru 

calculul amortizării fiscale a acestora, trebuie să fie determinată de costul de achiziţie/construcţie 

sau de valoarea justă a investiţiilor imobiliare obţinute cu titlu gratuit ori constituite ca aport la data 

intrării în capitalul entităţii. După părerea noastră, în valoarea fiscală a investiţiilor imobiliare, ar 

trebui să fie incluse şi rezultatele evaluărilor potrivit reglementărilor contabile, în special, a celor din 

ajustările valorii juste a investiţiilor imobiliare.                 

         Unii experţi, axându-se pe importanţa informaţiilor contabile care o au acestea în sistemul 

fiscal, îşi exprimă viziunea referitor la corelaţia dintre sistemul contabil şi dreptul fiscal. Astfel,        

autorul Cuzdriorean D. susţine că atât contabilitatea, cât şi fiscalitatea au ca scop principal 

identificarea rezultatelor obţinute de către o entitate economică, iar ceea ce diferă sunt, în fapt, 

obiectivele asumate de către fiecare, mai departe principiile contabilităţii financiare şi respectiv 

fiscale fiind, din  multe puncte de vedere, similare (Norberg, 2007) [32, p. 19]. 

         Cercetătorul Lengel R., referitor la relaţia fiscalitate - contabilitate în sistemul anglo-saxon, 

menţionează că în aceasta se atestă o decuplare a fiscalităţii de contabilitate, care se realizează prin:             

         - legislaţia fiscală, care are influenţe limitate asupra practicilor contabile curente şi nu 

afectează conţinutul şi modul de prezentare al informaţiei financiare către investitori în special 

(SUA, Marea Britanie) şi publicului în general (Marea Britanie). 

          -   impozitele şi taxele sunt stabilite pe baza datelor din evidenţa contabilă de către inspectori 

financiari independenţi, inspectori care întocmesc şi declaraţii fiscale; 
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          -  pieţele de capitaluri sunt extrem de sensibile la informaţia contabilă publicată de societăţi 

care influenţează direct cursurile bursiere; 

         -   profesia contabilă este independentă de autorităţile publice [68, p. 199].          

         Savantul Feleagă N. remarcă că, la nivel european, pot fi identificaţi doi factori tradiţionali 

care influenţează doctrinele şi practicile contabile, şi anume: gradul de apropiere a relaţiilor 

„contabilitate – fiscalitate” şi  necesităţile de informare financiară a investitorilor  pe  pieţele de 

capital [52, p. 42].                  

         Autorul Coman F. accentuează că societăţile comerciale sunt locul unde contabilitatea şi 

fiscalitatea capătă forme concrete de supraveghere şi control privind situaţia patrimonială, situaţia 

financiară şi a rezultatelor obţinute [29]. Cercetătorul Graur A. menţionează că, în contextul 

sistemului economic, contabilitatea şi fiscalitatea constituie elemente importante ale infrastructurii 

economiei de piaţă, ce leagă sectorul particular cu cel public economic şi cu cel social, în virtutea 

faptului că prezintă informaţie necesară la primirea deciziilor economico – financiare în aceste 

domenii [62, p. 10]. Expertul Istrate C. precizează că contabilitatea reprezintă o sursă privilegiată de 

informaţii pentru organele fiscale, deoarece majoritatea obligaţiilor fiscale sunt stabilite pe baza 

datelor din contabilitate [65, p. 4]. 

         Abordările autorilor sus menţionaţi reprezintă o convingere fermă că între contabilitate şi 

fiscalitate există o legătură strânsă datorită faptului că majoritatea obligaţiilor fiscale se stabilesc pe 

baza informaţiilor contabile. De aceea considerăm că raporturile dintre contabilitate şi fiscalitate, în 

contextul investiţiilor imobiliare, trebuie să fie stabilite în strânsă legătură cu specificul acestui 

domeniu de activitate.  

         Contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare în valută străină se efectuează conform 

IAS 21 „Efectele variaţiei cursurilor de schimb valutar”. În conformitate cu acest standard, 

„diferenţa de curs valutar” reprezintă diferenţa care rezultă din conversia unui anumit număr de 

unităţi ale unei monede într-o altă monedă la cursuri de schimb valutar diferite [102, pct. 8]. 

Entităţile care aplică SNC contabilizează tranzacţiile cu investiţiile imobiliare în valută străină 

conform SNC „Diferenţe de curs valutar şi de sumă”. Totodată, acest standard, elaborat în baza IAS 

21, pe lângă noţiunea „diferenţă de curs valutar”, prevede şi noţiunea „diferenţă de sumă”, care 

semnifică diferenţa rezultată din recalcularea creanţelor şi datoriilor exprimate în valută străină 

sau unităţi convenţionale la diferite cursuri oficiale ale leului moldovenesc sau cursuri de schimb 

stabilite în contractele încheiate între rezidenţii Republicii Moldova [99, p. 185]. În acest context, 
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de remarcat că obiectivul IAS 21 este să prescrie modul în care se includ tranzacţiile valutare şi 

operaţiunile din străinătate în situaţiile financiare ale unei entităţi şi modul în care se convertesc 

situaţiile financiare într-o monedă de prezentare. Principalele probleme sunt ce curs de schimb 

valutar trebuie utilizat şi în ce mod trebuie să se facă raportarea efectelor variaţiilor cursurilor de 

schimb valutar în situaţiile financiare [102, pct. 1]. Astfel, ţinând cont de obiectivul IAS 21, cât şi de 

lipsa de conţinut economic al acestui termen, noţiunea „diferenţă de sumă” nu poate fi încadrată în 

aria de aplicabilitate a acestui standard. Considerăm că abordarea în SNC „Diferenţe de curs valutar 

şi de sumă” a unor termeni nejustificaţi, care contravin reglementărilor internaţionale, discreditează 

imaginea acestora şi ar trebui eliminaţi din standardul respectiv.  

         Din abordările IFRS, aspectele sus menţionate ar trebui tratate ca acoperiri de riscuri conform 

IAS 39 „Instrumente financiare – recunoaştere şi evaluare”. Potrivit acestui act, dacă elementul 

acoperit împotriva riscurilor este un activ nefinanciar sau o datorie nefinanciară, el trebuie desemnat 

ca element acoperit împotriva riscurilor pentru riscurile legate de cursul valutar sau în întregime 

pentru toate riscurile din cauza dificultăţii de a izola şi de a evalua porţiunea corespunzătoare din 

modificările fluxurilor de numerar sau ale valorii juste, care poate fi atribuită riscurilor specifice, 

altele decât riscul valutar [102, pct. 82]. În această ordine de idei, investiţiile imobiliare trebuie 

desemnate ca elemente acoperite împotriva tuturor riscurilor, inclusiv riscurile legate de cursul 

valutar şi de valoarea justă. Cel mai potrivit instrument de acoperire a riscului valutar poate fi 

contractul de leasing denominat în valută, ca rezultat al scăderii cursului de schimb, iar, pentru riscul 

legat de valoarea justă, poate fi acoperirea acesteia  împotriva  riscului de  preţ.              

           Conform IAS 32 „Instrumente financiare: prezentare”, un contract de cumpărare sau vânzare a 

unui element nefinanciar poate fi decontat net în numerar sau în alt instrument financiar sau prin 

schimbul de instrumente financiare [102, pct. 8].  Acestea pot avea loc atunci când:  

                        - termenii unui contract permit oricărei părţi să îl deconteze net în numerar sau în  alt  

instrument  financiar, ori prin schimbul de instrumente financiare; 

                        - capacitatea de decontare netă în numerar sau în alt instrument  financiar, ori  prin  schimbul 

de  instrumente financiare, nu este explicită în termenii contractului; 

                         - pentru contracte similare, entitatea acceptă livrarea activului în scopul generării unui profit 

din fluctuaţiile preţului pe termen scurt şi elementul nefinanciar, obiect al contractului, poate fi 

convertit fără dificultate în numerar [102, pct. 9]. După părerea noastră, asemenea modalităţi de 

decontare ar putea fi oprtune şi în contextul contractelor aferente  investiţiilor imobiliare.             
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         Conform IAS 40, o entitate poate avea o proprietate imobiliară care este închiriată şi ocupată 

de societatea-mamă sau de o altă filială. Proprietatea imobiliară nu îndeplineşte condiţiile unei 

investiţii imobiliare în  situaţiile  financiare  consolidate, deoarece este, din punctul de vedere al 

grupului, o proprietate imobiliară utilizată de posesor. Totodată, din punctul de vedere al entităţii 

care o deţine, este o investiţie imobiliară dacă corespunde acestei definiţii [102, pct. 15].  

         La contabilizarea investiţiilor imobiliare în filiale, în entităţi controlate în comun şi în entităţi 

asociate, dacă o entitate alege sau i se impune, prin reglementări locale, să prezinte situaţii financiare 

individuale, entitatea aplică IAS 27 „Situaţii financiare consolidate şi individuale” [102, pct. 3]. Unele 

aspecte privind formele combinărilor de entităţi şi situaţiile financiare ale acestora sunt tratate în 

lucrările  savanţilor Ţurcanu V. şi  Golocialova I. [110, p. 190]. 

         Din abordările prezentului paragraf, se constată că, în contabilitatea investiţiilor imobiliare, 

există multiple probleme. Unele dintre acestea pot fi soluţionate prin realizarea următoarelor măsuri:  

• abordarea   în  Planul   general  de  conturi  contabile:  modul  de  înregistrare  a operaţiunilor 

cu investiţiile imobiliare, la intrare, în funcţie de conţinutul economic al acestora; specificarea  

subconturilor corespunzătoare la contul 151;  includerea unui nou cont 153 „Investiţii imobiliare în 

curs de execuţie” aferent costurilor lucrărilor de construcţie, reconstrucţie şi amenajare a investiţiilor 

imobiliare până la finalizarea acestora, cu specificarea subconturilor corespunzătoare;  

• expunerea în  reglementările contabile, în mod clar, a  metodelor  şi  procedeelor care urmează 

a fi selectate la formarea politicilor contabile aferente investiţiilor imobiliare; 

• abordarea,  în   Regulamentul  privind  inventarierea, a  modului  de   evaluare  a  investiţiilor 

imobiliare în procesul inventarierii;   

• reglementarea  contabilităţii impozitului  pe   profit,  în  scopul  determinării şi  contabilizării 

obiective a consecinţelor fiscale curente şi viitoare, privind recuperarea valorii contabile a 

investiţiilor imobiliare; 

• tratarea    în     actele    normative    fiscale    modul    de    determinare  a   valorii   fiscale   a  

investiţiilor imobiliare, utilizată  pentru  calculul  amortizării  fiscale; 

• clarificarea în SNC „Investiţii   imobiliare” a aspectelor  referitoare  la „în cazul  capitalizării  

costurilor ulterioare aferente investiţiilor imobiliare se determină costul corectat al obiectului care 

substituie costul de intrare”, precum şi abordarea contabilităţii costurilor ulterioare aferente 

investiţiilor imobiliare, în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora;   

• excluderea  noţiunii „diferenţă  de sumă” din  SNC „Diferenţe  de  curs valutar  şi de  sumă” 
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pentru a corespunde IFRS şi a nu provoca incertitudini în desemnarea investiţiilor imobiliare ca 

elemente de acoperire impotriva riscurilor legate de cursul valutar.                       

 

2.2. Contabilitatea investiţiilor imobiliare evaluate după modelul bazat pe valoarea justă 

         Valoarea justă tot mai des este utilizată în limbajul contabil, aceasta fiind o valoare care 

depăşeşte limitele celorlalte baze de evaluare, utilizate la întocmirea situaţiilor financiare.  Valoarea 

justă se află în centrul dezbaterilor profesioniştilor internaţionali şi ale lumii de afaceri de mai bine 

de două decenii şi se interferează în prezent cu procesul internaţional de evaluare, cât şi cu cel de 

armonizare financiară şi contabilă [7, p. 72] Lărgirea ariei de aplicabilitate  a acestei valori a fost 

favorizată, în special, de dezvoltarea pieţelor de capital şi de îmbunătăţirea procesului informaţional, 

de aceea valoarea justă are cei mai mulţi susţinători în ţările cu economia axată pe piaţa de capital.                    

         Cercetarea din prezentul paragraf este axată pe problemele contabilităţii tranzacţiilor cu 

investiţiile imobiliare evaluate după modelul bazat pe valoarea justă. Această valoare poate crea 

dificultăţi în contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare, deoarece estimarea ei ramâne un 

proces subiectiv, mai ales că aceasta trebuie determinată şi în lipsa unor pieţe funcţionale, precum şi 

cu aplicarea metodelor alternative, ceea ce implică multe raţionamente profesionale şi posibilitatea 

manipulării de cei care o estimează şi o confirmă.  

         De remarcat că, în unele ţări, reglementările contabile prevăd aplicarea valorii juste la 

evaluarea investiţiilor imobiliare doar în cazul în care aceasta poate fi estimată în mod fiabil, fără 

constrângeri şi eforturi suplimentare. Astfel, conform normelor contabile FRS 102 „The Financial 

Reporting Standard applicable in the UK and Republic of Ireland”, aplicabile în Regatul Unit şi 

Republica Irlanda, evaluarea după recunoaştere este aplicată pentru investiţiile imobiliare a căror 

valoare justă poate fi estimată credibil, fără costuri excesive sau eforturi la fiecare dată de raportare. 

O entitate trebuie să contabilizeze toate celelalte investiţii imobiliare ca imobilizări corporale după 

modelul bazat pe cost [156, p. 91].  

         De asemenea, conform IFRS pentru IMM-uri doar, proprietăţile imobiliare a căror valoare 

justă poate fi evaluată în mod fiabil, fără cost sau efort nesolicitat, se contabilizează ca investiţii 

imobiliare. În opinia noastră, abordările din FRS 102 şi IFRS pentru IMM-uri exprimă atât avantaje, 

cât şi dezavantaje. Considerăm că principalul avantaj este faptul că vor fi eliminate anumite 

probleme privind estimarea valorii juste. Astfel, nu va fi necesară determinarea acestei valori pe 

pieţe inactive, cât şi prin metode alternative. Dezavantajele pot fi exprimate prin aceea că nu toate 
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proprietăţile imobiliare care vor fi transmise în leasing operaţional vor putea fi atribuite categoriei 

investiţiilor imobiliare, dacă valoarea justă a acestora nu va putea fi determinată  în mod fiabil.  

        Cercetătorul Şerban V., referindu-se la valoarea justă, susţine că aplicarea acestei valori 

reprezintă un risc de manipulare a rezultatului, deoarece valoarea justă nu este decât o estimare 

contabilă care conduce la comportamente de tipul contabilităţii creative (manipulare contabilă). 

Acesta remarcâ că evaluarea la valoarea justă nu se bucură de cea mai mare susţinere pe plan 

internaţional, deoarece „în toate mediile şi nu doar în Europa, se constată o rezistenţă faţă de 

valoarea justă” (Gelard Gil, membru al IASB) [106, p. 14]. Totuşi, în opinia noastră, aplicarea 

valorii juste la evaluarea investiţiilor imobiliare poate fi o normă actuală pentru investitori în cazul 

în care aceasta va fi determinată pe o piaţă activă în mod fiabil, dar nu pe o piaţă nefuncţională sau 

prin metode alternative. 

           Totodată, autorul în unele lucrări afirmă că un factor important în estimarea valorii juste a 

investiţiilor imobiliare este identificarea corectă a acestora, fapt din care relevă obiectivitatea 

contabilizării lor. La estimarea valorii lor juste, trebuie să existe siguranţă că aceasta este efectuată 

pentru investiţia imobiliară recunoscută, şi nu pentru un alt element contabil. Este necesar de ţinut 

cont că informaţiile aferente evaluărilor la valoarea justă nu trebuie să fie relevante doar pentru 

deciziile investitorilor, dar, în acelaşi timp, şi credibile, adică obiective şi nearbitrare  [7, p. 75]. 

         Deşi IASB sprijină faptul că o valoare justă deţine cea mai bună capacitate de prognoză pentru 

utilizatori, dacă este vorba de anticiparea potenţialelor de beneficiu viitor în cazul investiţiilor 

imobiliare, totuşi, în viziunea mai multor autori, valoarea justă reprezintă un model de referinţă care 

caracterizează cu aproximaţie o imagine perfectă, astfel aceasta  fiind  mai  mult  una  teoretică,  fără 

o confirmare  reală  în  practică.  

         Cu toate acestea, expertul Deaconu A. afirmă că, în contextul celor mai importante 

caracteristici calitative ale informaţiei contabile, cum ar fi pertinenţa şi fiabilitatea, valoarea justă 

este instrumentul de masură cel mai pertinent mai ales pentru instrumentele financiare, pentru care 

în general se pot obţine informaţii suficient de fiabile, accentuând ca exemplu că, „valoarea justă 

permite un tratament contabil fiabil pentru operaţiile de acoperire a riscului valutar” [37, p. 103]. 

         Din deducerile IFRS WORKBOOKS for Accounting Professionals AS 40 INVESTMENT  

PROPERTY rezultă că şi o bună parte din instituţiile financiare au implicaţii în tranzacţiile cu 

proprietăţile imobiliare, proprietăţile acestora şi a clienţilor lor. Clienţii băncilor folosesc adesea  

proprietăţile imobiliare ca garanţie pentru creditele bancare, dobândite în scopul desfăşurării şi 
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dezvoltării activităţii lor. Implicarea directă a băncilor în tranzacţii cu investiţiile imobiliare este în 

cazul în care acestea deţin anumite cladiri şi folosesc o mică parte din ele pentru activitatea bancară, 

iar cea mai mare parte se închiriază. În astfel de situaţii, asemenea clădiri se contabilizează ca 

investiţii imobiliare. În scopul unei siguranţe în creditare, băncile ar trebui să ia în vedere calitatea 

evaluărilor aferente investiţiilor imobiliare efectuate de către clienţii săi. Băncile trebuie să analizeze 

impactul IAS 40 asupra situaţiilor financiare ale clienţilor săi. În cazul în care clienţii băncii 

utilizează modelul bazat pe valoarea justă la contabilizarea investiţiilor imobiliare, veniturile se vor 

reflecta în contul de profit, chiar dacă nu au fost realizate. Aceste venituri nerealizate nu generează 

fluxuri de numerar şi pot deveni pierderi în perioadele viitoare, dacă rezultatele reevaluării vor fi 

semnificative [151, p. 4].  În general, băncile nu constituie portofolii de proprietăţi de investiţii, doar 

cu excepţia cazului când profiturile de la acestea sunt mult mai mari decât cele care pot fi obţinute 

din activităţile bancare. De regulă, băncile preferă să utilizeze proprietăţile imobiliare în activitatea 

lor bancară, deoarece investiţiile în proprietăţi imobiliare implică finanţări pe termen mediu şi lung şi 

ar putea avea un efect negativ asupra lichidităţii şi numerarului băncii. Totuşi, băncile ar trebui sa fie 

preocupate de investiţiile imobiliare, inclusiv şi a clienţilor lor, care fac obiectul acordării de credite, 

dat fiind faptul că acestea pot afecta considerabil fluxurile de lichiditate, precum şi numerarul 

băncilor. Astfel, sunt necesare revizuiri periodice ale fluxurilor de numerar pentru a se asigura că 

orice nereguli şi orice reduceri anticipate a valorilor investiţiilor imobiliare închiriate să fie 

identificate cât mai curând, pentru a fi întreprinse acţiunile corespunzătoare [151, p. 5]. Având în 

vedere tendinţa actuală orientată în special spre evaluarea bazată pe valoarea justă, după părerea 

noastră, instituţiile financiare trebuie să dea dovadă de capacităţi de a efectua evaluări detaliate şi 

justificate care să asigure stabilitate financiară ca rezultat al estimării valorii juste a investiţiilor 

imobiliare. Instituţiile financiare ar trebui să solicite justificări concludente din partea evaluatorilor, 

care să poată fi dovedite atât în managemenul riscului, cât şi al referenţialului contabil. În caz 

contrar, evaluările şi contabilizările bazate pe valoarea  justă  pot fi un factor major în provocarea 

unei crize financiare. Iar, pentru a o stopa, vor fi necesare multiple mecanisme de protejare, spre 

exemplu, gestionare specială, anumite reglementări bancare, politici financiare, etc. Considerăm că, 

în condiţiile economice defectuoase ale Republicii Moldova, asemenea prerogative vor fi destul de 

dificil de realizat. 

         În această ordine de idei, de menţionat că experţii români Căpraru B. şi Onofrei M. îşi propun 

cercetări aprofundate în domeniul imobiliar, astfel venind în întâmpinarea multor probleme iscate în 
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contextul actual, ţinând cont de evoluţiile datorate crizei financiare, al cărei epicentru s-a regăsit în 

criza creditelor ipotecare din SUA, precum şi de faptul că investiţiile imobiliare din România au fost 

afectate de criza internaţională [33]. 

         În contextul abordărilor de mai sus poate fi menţionat că, problema fundamentală în 

contabilitatea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe valoarea justă este, totuşi, procesul 

determinării valorii juste a acestora.         

         Contabilitatea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe valoarea justă este condiţionată de 

anumite elemente fundamentale, conform cărora investiţiile imobiliare trebuie să fie reflectate în 

structura patrimonială a entităţii şi gestionate. Acestea sunt prezentate în tabelul 2.1. 

                                    Tabelul 2.1. Elementele fundamentale ale contabilităţii investiţiilor imobiliare        

                                                        după modelul bazat pe valoarea  justă  

Nr. 

crt. 

Elemente Particularităţi 

1 2 3 

1. Evaluarea  

iniţială 

Investiţiile imobiliare se evaluează la cost,  plus orice  cheltuieli  direct  

atribuibile  tranzacţiei. 

2. Evaluarea 

ulterioară 

Investiţiile imobiliare  se  evaluează  la valoarea  justă, cu excepţia când 

aceasta nu poate fi determinată în mod fiabil pe o bază continuă.  

3. Amortizarea Investiţiile imobiliare evaluate la valoarea justă nu se amortizează. 

4. Ajustarea 

valorii juste 

Ajustările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare se reflectă în contul 

de profit şi pierdere. 

5. Imposibilitatea 

determinării 

valorii juste 

În cazuri excepţionale, entitatea poate fi lipsită de posibilitatea de a  

determina valoarea justă a investiţiilor imobiliare din lipsa tranzacţiilor  

comparabile  şi a unor  estimări alternative. În astfel de situaţii, o 

investiţie imobiliară se contabilizează conform tratamentului de bază din  

IAS 16. Valoarea reziduală a investiţiilor imobiliare se presupune  a fi 

egală cu zero. 

6. Deprecierea Pentru investiţiile imobiliare nu se aplică IAS 36. Cerinţele acestuia deja 

sunt îndeplinite prin faptul că se aplică valoarea justă, care reflectă cel mai 

probabil preţ  obţinut în mod rezonabil pe piaţă. 

7. Dezvăluirea  

informaţiilor 

În cazuri excepţionale,  când care entitatea  utilizează  modelul bazat pe 

cost conform IAS 16, aceasta trebuie să prezinte dezvăluiri referitoare la 

valorile acestor investiţii imobiliare separat de valorile altor investiţii 

imobiliare. 

 

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

         În baza elementelor din tabelul 2.1, entităţile vor putea, într-o manieră mai convingătoare, să ia 

decizii privind aplicarea modelului bazat pe valoarea justă la contabilizarea investiţiilor imobiliare.            

         Axând atenţia pe elementul privind imposibilitatea determinării valorii juste, specificat în 

tabelul 2.1, de remarcat că SNC „Investiţii imobiliare” stipulează că, în cazul în care valoarea justă 
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nu poate fi determină în mod credibil, investiţia imobiliară se evaluează conform modelului bazat pe 

cost până în momentul ieşirii acesteia. În acest caz, valoarea reziduală a investiţiei imobiliare va fi 

egală cu zero. [99, p. 70]. Astfel, în cazul investiţiilor imobiliare, valoarea reziduală a acestora nu se 

determină. Totodată, în contradicţie cu prevederile nominalizate, SNC „Cheltuieli”  menţionează că, 

la casarea investiţiilor imobiliare, în cazul când valoarea bunurilor obţinute în urma casării este mai 

mică decât valoarea reziduală a acestora, pierderile rezultate se atribuie la cheltuieli cu active 

imobilizate [99, p. 160]. Considerăm necesară eliminarea acestor discordanţe din actele normative 

menţionate pentru a nu afecta contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare.           

         În conformitate cu IAS 40, dacă proprietatea imobiliară utilizată de posesor devine o investiţie 

imobiliară, care va fi contabilizată la valoarea justă, entitatea va aplica IAS 16 până la data 

modificării utilizării. Orice diferenţă de la acea dată în valoarea contabilă a proprietăţii imobiliare se 

tratează ca o reevaluare conform IAS 16 [102,  pct. 61].  

         Conform SNC „Investiţii imobiliare”, la  determinarea  valorii  juste  a  investiţiilor  imobiliare, 

entitatea poate evalua în ansamblu proprietăţile imobiliare, chiar dacă ele au fost recunoscute 

anterior ca obiecte de evidenţă distincte. Drept exemplu de astfel de investiţii pot servi: 

- echipamentele, cum ar  fi  lifturi sau aparate de aer condiţionat, sunt adesea parte  integrantă  

a clădirii transmise în leasing operaţional şi, de aceea, ele sunt incluse în valoarea justă a investiţiei 

imobiliare, dar nu sunt recunoscute separat ca imobilizări corporale; 

- încăperea transmisă în leasing operaţional, împreună cu mobilierul de oficiu, este evaluată la 

valoarea justă, inclusiv valoarea justă a mobilierului, şi nu se recunoaşte ca activ separat [99, p. 70].           

         Totodată, standardul sus menţionat, în contradicţie cu reglementările internaţionale, nu 

specifică că la determinarea valorii juste a investiţiilor imobiliare nu trebuie evidenţiate dublu şi 

următoarele situaţii:  

- valoarea justă a investiţiei imobiliare exclude veniturile din leasing operaţional angajate sau 

plătite în avans, deoarece entitatea le recunoaşte ca activ separat sau datorie separată; 

- valoarea justă a  investiţiei imobiliare, deţinute  în  temeiul unui  contract  de  leasing reflectă 

fluxurile de trezorerie preconizate (inclusiv chiria contingentă care se preconizează că va deveni 

scadentă). Prin urmare, dacă o evaluare obţinută pentru o proprietate imobiliară este netă de orice 

plăţi care se preconizează că vor fi efectuate, va fi necesară readăugarea oricărei datorii recunoscute  

aferente contractului de leasing pentru a se ajunge la valoarea contabilă a investiţiei imobiliare, 

utilizând modelul bazat pe valoarea justă  [102, pct. 50]. 
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         Ajustările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare, în conformitate cu IAS 40, se  reflectă în 

contul de profit şi pierdere [102, pct. 35]. Diferenţele  de  valoare care  apar  în urma  modificării 

valorii juste a investiţiilor imobiliare, conform SNC „Investiţii imobiliare”, se contabilizează ca 

majorare/diminuare a investiţiei imobiliare şi majorare a veniturilor sau cheltuielilor curente         

[99, p. 70]. Astfel, se reflectă ca venituri ajustările pozitive, rezultate din estimarea valorii juste a 

investiţiilor imobiliare, şi ca cheltuieli ajustările negative din estimarea acesteia.   

         De menţionat că ajustările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare pot afecta poziţia financiară 

a entităţii. Ajustările în partea majorării valorii juste pot impune creşteri de venituri, iar, în consecinţă, 

acestea pot obliga şi impozite mai mari. Totodată, reglementările fiscale nu tratează aspectele 

abordate. În scopul asigurării unei stabilităţi financiare a entităţii, considerăm că diferenţa din 

majorarea valorii juste a investiţiilor imobiliare, care urmează a fi reflectată la venituri, ar trebui să 

fie neimpozabilă, deoarece în cele mai frecvente cazuri valoarea justă nu poate fi obiectivă. În 

acelaşi timp, diferenţa de valoare din descreşterea valorii juste, care urmează a fi reflectată la 

cheltuieli, ar trebui să fie nedeductibilă.  

         Planul general de conturi contabile nu reglementează modul de înregistrare a investiţiilor 

imobiliare evaluate după modelul bazat pe valoarea justă, în funcţie de conţinutul economic al 

acestora. Acest fapt poate provoca incertitudini la contabilizarea tranzacţiilor cu investiţiile 

imobiliare după acest model. Drept urmare, poate fi afectată imaginea investiţiilor imobiliare în 

bilanţ şi respectiv în situaţiile financiare. Pentru soluţionarea acestor probleme, autorul propune în 

anexa 4 principalele înregistrări contabile aferente tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare, evaluate 

după modelul bazat pe valoarea justă, iar în anexa 5 este ilustrat modul de contabilizare a 

tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare conform acestui model în baza unei situaţii concrete. 

Înregistrările contabile aferente tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare, evaluate după modelul bazat 

pe valoarea justă, au fost implementate în practica contabilă a entităţilor  „Icam” SA, „Dalia” SA., 

„Unic” SA  şi „Viva and CO” SRL.   

        Examinări practice aferente contabilizării tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare cu aplicarea 

modelului bazat pe valoarea justă au fost efectuate de către autor la entitatea  „Lemi Invest” SA. De 

asemenea, au fost analizate anumite aspecte aferente acestei valori la „Dalia” SA. În urma 

investigaţiilor efectuate, am ajuns la concluzia că entităţile autohtone nu dispun de suficientă 

experienţă privind aplicarea în practica contabilă a modelului bazat pe valoarea justă. Totodată, 

pentru a evidenţia şi a face lumină acestui proces, în exemplul 2.1, axat pe informaţiile entităţii 
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„Dalia” SA, este reflectată evoluţia investiţiilor imobiliare în mai multe perioade de gestiune, 

variaţia acestora în totalul activelor imobilizate, influenţa modificărilor valorii juste asupra 

rezultatului din activitatea operaţională şi impactul valorii juste asupra poziţiei financiare a entităţii 

în ansamblu.   

         Exemplul 2.1. În perioada anilor 2012 – 2014 investiţiile imobiliare ale entităţii Dalia SA 

reprezintă datele reflectate în tabelul 2.2. Elementele contabile din situaţiile financiare în perioada 

respectivă exprimă datele din tabelul 2.3. Veniturile din leasing  şi modificările în valoarea justă a 

investiţiilor imobiliare sunt redate în tabelul 2.4. În baza informaţiilor prezentate în tabelele 

nominalizate este descrisă evoluţia investiţiilor imobiliare în perioada menţionată, variaţia 

investiţiilor imobiliare în totalul activelor imobilizate, precum şi impactul modificărilor valorii juste 

asupra rezultatului din activitatea operaţională. 

        Evoluţia investiţiilor imobiliare în perioada  anilor 2012 - 2014 este  prezentată în tabelul 2.2. 

                                                                              Tabelul 2.2. Evoluţia investiţiilor imobiliare (în lei) 

Nr. 

crt. 

Operaţiuni efectuate Perioada de gestiune 

2014 2013 2012 

1 2 3 4 5 

1. Valoarea investiţiilor imobiliare la 1 ianuarie 69 124 406 5 680 608 27 517 

2. Transfer  la  investiţii imobiliare 18 533 44 236 098 - 

3. Ajustări în valoarea justă a investiţiilor imobiliare (424 846) 16 375 803 5 667 561 

4.  Diferenţe de curs valutar 48 421 2 831 898 (14 471) 

5.  Ieşiri de investiţii imobiliare - - - 

6.  Valoarea investiţiilor imobiliare la 31 decembrie 68 766 514 69 124 407 5 680 607 

 

Sursa: elaborat de  autor în baza datelor entităţii „Dalia” SA 

         Conform informaţiilor din tabelul 2.2, în anul 2013, au avut loc transferuri de proprietăţi 

imobiliare utilizate de entitate în categoria investiţiilor imobiliare în valoare de 44 236 098 lei, 

astfel, producând o majorare în acestă categorie de active. De asemenea, pe parcursul anilor 2012 – 

2014, au fost efectuate ajustări în valoarea justă a unor categorii de investiţii imobiliare care au avut 

impact atât în partea majorării valorii investiţiilor imobiliare, cât şi în partea micşorării acesteia. Prin 

urmare, ajustările valorii juste a investiţiilor imobiliare au influenţat valoarea acestora atât pozitiv, 

cât şi negativ, ca rezultat, acestea constituind: în anul 2012 – 5 667 561 lei; în anul 2013 – 

16 375 803 lei;  în anul 2014  –  (– 424 846)  lei. 

         În tabelul 2.3 sunt prezentate informaţiile privind elementele contabile din situaţiile financiare 

în perioada  anilor 2012 – 2014. 
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                                                       Tabelul 2.3.  Informaţii privind elementele contabile (în lei) 

Nr. 

crt. 

Indicatori 

 

Perioada de gestiune 

2014 2013 2012 

1 2 3 4 5 

1. ACTIVE    

1.1 

1.1.1 

1.1.2 

1.1.3 

1.1.4 

Active imobilizate 

Investiţii imobiliare 

Imobilizări corporale 

Imobilizări necorporale  

Alte active imobilizate 

Total active imobilizate 

 

68 766 514 

761 189 

187 525 

5 804 132 

75 519 360 

 

69 124 407 

510 134 

9 493 

- 

69 644 034 

 

5 680 607 

10 913 819 

4 361 

- 

16 598 787 

1.2 

1.2.1 

1.2.2 

1.2.3 

1.2.4 

Active circulante 

Creanţe comerciale 

Obiecte de mică valoare şi scurtă durată  

Creanţe ale bugetului 

Numerar în casierie şi la conturile curente 

Total  active circulante 

 

2 366 978 

20 298 

- 

1 902 842 

4 290 118 

 

9 430 190 

391 727 

- 

674 038 

10 495 955 

 

1 870 587 

- 

6 457 

2 005 904 

3 882 948 

 Total  active 79 809 478 80 139 989 20 481 735 

2. PASIVE    

2.1 

2.1.1 

2.1.2 

2.1.3 

Capital propriu 

Capital social 

Profit  nerepartizat 

Rezerve 

Total capital propriu 

 

17 674 

22 603 157 

(2 711 542) 

19 909 289 

 

17 674 

21 225 353 

1 251 021 

22 494 048 

 

17 674 

4 973 144 

(451) 

4 990 367 

2.2 

2.2.1 

2.2.2 

 

2.3 

2.3.1 

2.3.2 

2.3.3 

Datorii pe termen lung 

Credite şi imprumuturi pe termen lung 

Datorii privind leasingul 

Total datorii pe termen lung 

Datorii curente 

Credite şi împrumuturi pe termen scurt 

Alte datorii  

Datorii comerciale 

Total datorii curente 

Total datorii 

 

54 902 694 

388 045 

55 290 739 

 

3 132 843 

- 

1476 607 

4 609 450 

59 900 189 

 

50 937 945 

- 

50 937 945 

 

2 699 797 

485 829 

3 522 370 

6 707 996  

57 645 941 

 

- 

- 

- 

 

15 128 383 

- 

362 985 

15 491 368 

15 491 368 

 Total  pasive 79 809 478 80 139 989 20 481 735 

 

Sursa:  elaborat de autor în baza datelor entităţii „Dalia” SA 

         Din informaţiile prezentate în tabelul 2.3 rezultă că, în totalul activelor entităţii, ponderea cea 

mai mare o constituie investiţiile imobiliare, valoarea acestora fiind: în anul 2014 – 68 766 514 lei 

din totalul de active imobilizate de 75 519 360 lei sau  86,2%;  în anul 2013 – 69 124 407 lei din 

totalul activelor imobilizate de 69 644 034 lei sau 86,3%;  în anul 2012 – 5 680 607 lei sau 27,7%.  

Astfel,  poate fi concluzionat că activitatea de bază a entităţii este axată, în special, pe acordarea 

proprietăţilor imobiliare în leasing operaţional, calificate la rândul lor ca investiţii imobiliare. De 
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asemenea, din datele tabelului 2.3 se constată că, în anii 2013 şi 2014, investiţiile imobiliare 

reprezintă ponderea cea mai mare şi în totalul activelor entităţii, constituind 86,16 %  în anul 2014 şi 

86, 25 %  în anul 2013.   

         Variaţia investiţiilor imobiliare în  totalul  activelor imobilizate este  prezentată în graficul 2.1. 

 

Graficul 2.1. Variaţia  investiţiilor imobiliare în totalul activelor imobilizate            

Sursa:  elaborat de autor în baza datelor  entităţii „Dalia” SA 

         Din informaţia prezentată în graficul 2.1 rezultă că, în perioada anului 2013, valoarea 

investiţiilor imobiliare a avut o creştere semnificativă, iar factorul care a contribuit la majorarea 

acesteia este transferul proprietăţilor imobiliare utilizate de entitate în categoria investiţiilor 

imobiliare. Prin urmare, valoarea investiţiilor imobiliare s-a majorat de la 5 680 607 lei în anul 2012 

la 69 124 407 lei în  anul 2013. Totodată, investiţiile imobiliare redau şi o micşorare nesemnificativă 

în anul 2014 comparativ cu anul 2013 în sumă de 357 893 lei, constituind  68 766 514 lei. Cea mai 

mare parte din această sumă micşorată fiind influenţată de descreşterea valorii juste a unor categorii 

de investiţii imobiliare în anul 2014. Astfel, poate fi remarcat că ajustările în valoarea justă a 

investiţiilor imobiliare pot avea un impact asupra valorii totale a activelor imobilizate, atât în partea 

majorării, cât şi în partea micşorării lor, influenţând astfel valoarea totală a activelor deţinute de 

către entitate.  
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         Pentru o analiză mai amplă, în tabelul 2.4 sunt evidenţiate, în mod detaliat, veniturile şi 

cheltuielile aferente tranzacţiilor de leasing, ajustările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare, 

rezultatul obţinut din activitatea operaţională, precum şi rezultatele financiare în perioadele de 

gestiune 2012 – 2014. 

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

Nr. 

crt. 

Indicatori financiari Perioadele de gestiune 

2014 2013 2012 

1 2 3 4 5 

1. Venituri din vânzări (leasing) 7 950 912 914 557 - 

2. Costul vânzărilor 2 246 087 328 438 - 

3. Profitul brut 5 704 825 586 119 - 

4. Alte venituri din activitatea 

operaţională 

-   21 059 28 800 

5. Ajustări în valoarea justă a 

investiţiilor imobiliare 

(424 846)    16 375 803   5 652 554 

6. Cheltuieli administrative 1 070 591  764 507 79 138 

7. Cheltuieli de depreciere şi 

amortizare 

-     21 762    3 895 

8. Alte  cheltuieli din activitatea 

operaţională 

   686 267   479 081 153 335 

9. Total cheltuieli din activitatea 

operaţională 

 2 181 704     1 265 350 236 368 

10. Rezultatul din activitatea 

operaţională 

 3 523 121     15 717 631 5 444 986 

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

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

13. Diferenţe de curs valutar (3 965 046)   1 251 472 - 

14. Rezultatul din alte activităţi (5 108 331)   1 786 049   (327 583) 

15. Profitul până la impozitare (1 585 210) 17 503 680   5 117 403 

16. Cheltuieli privind impozitul pe venit - - - 

17. Profit net (pierdere netă) al  

perioadelor de gestiune 

(1 585 210) 17 503 680    5 117 403 

 

Sursa: elaborat de  autor în baza datelor  entităţii „Dalia” SA 

       Din informaţiile prezentate în tabelul 2.4, se constată că, pe parcursul anilor 2013 şi 2014, au 

avut loc ajustări ale valorii juste a investiţiilor imobiliare. Astfel, în anul 2013 majorările valorii 

juste au constituit 16 375 803 lei, iar în anul 2014 s-a produs o micşorare a acesteia cu 424 846 lei. 

Totodată, modificările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare au influenţat şi rezultatul din 

activitatea operaţională, respectiv şi profitul perioadelor de gestiune. Ca urmare, venitul din 

activitatea operaţională a constituit 3 523 121 lei în anul 2014, mai puţin cu 12 194 510 lei 
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(3 523 121 - 15 717 631) comparativ cu  anul 2013, iar în comparaţie cu anul 2012 venitul s-a 

diminuat cu 1 921 865 lei (5 444 986 - 3 523  121).           

         În graficul 2.2, este prezentat impactul ajustărilor valorii juste asupra rezultatului din 

activitatea operaţională. 

 

      Graficul 2.2. Impactul ajustărilor valorii juste asupra rezultatului din activitatea operaţională  

Sursa: elaborat de autor în baza datelor entităţii „Dalia” SA 

       Din datele graficului 2.2 se constată că, în anii 2012 – 2014, au avut loc atât creşteri, cât şi 

descreşteri în valoarea justă a investiţiilor imobiliare care au influenţat rezultatul din activitatea 

operaţională. Valoarea justă s-a  majorat de la 5, 65 mln. lei în 2012 la 16, 38 mln. lei în 2013 şi s-a 

diminuat cu  0,42 mln.lei în 2014. Se evidenţiază anul 2013 cu un venit de 15,72 mln. lei şi anul 

2012 cu 5,44 mln. lei, obţinut, în special din creşterea valorii juste a investiţiilor imobiliare. În anul 

2014, ca urmare a descreşterii valorii juste, venitul s-a  micşorat până la 3,52 mln. lei.      

        Datele prezentate în grafic denotă că ajustările în valoarea justă a investiţiilor imobiliare au 

impact atât pozitiv, cât şi negativ asupra rezultatului din activitatea operaţională, care la rândul lor 

influenţează poziţia financiară a entităţii. De menţionat că valoarea justă a investiţiilor imobiliare 

poate exprima imagine obiectivă în bilanţ, doar atunci când aceasta este determinată în baza 

preţurilor stabilite pe o piaţă activă. Considerăm că, în cele mai frecvente cazuri, pe pieţele 
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imobiliare din Republica Moldova valoarea justă nu va putea asigura obiectivitate, având în vedere 

că, în cea mai mare parte, acestea sunt  puţin funcţionale.  

         Conform IAS 40, valoarea justă a investiţiei imobiliare poate fi determinată şi prin actualizarea 

fluxurilor de numerar viitoare, modalitatea determinării acesteia este ilustrată în exemplul 2.2.  

         Exemplul 2.2. Entitatea deţine o clădire (investiţie imobiliară), care urmează a fi închiriată 

pentru o perioadă de 5 ani. Chiria anuală este stabilită în mărime de  3 000 000 lei.  Dobânda  

anuală  practicată  pe  piaţa financiară este  estimată  la 12%. 

         Datele privind determinarea valorii  juste  prin  actualizarea fluxurilor de numerar viitoare sunt  

prezentate în  tabelul 2.5.                                                                                                                                                                                                                                                                         

                                                                     Tabelul 2.5. Determinarea valorii juste  prin actualizarea 

                                                                    fluxurilor de  numerar viitoare 

Nr. 

crt. 

Perioada 

(ani) 

Suma anuală de 

încasat 

Rata de 

actualizare 

Valoarea   

actualizată 

a viitoarelor 

încasări 

Dobânda 

anuală 

1 2 3 4 5 6 

1. 2014 3 000 000 1,76 1 704 545 1 295 455 

2. 2015 3 000 000 1,57 1 910 828 1 089 172 

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 2 678 571    321 429 

6. Total 15 000 000  10 821 603 4 178 397 

 

Sursa: elaborat de autor  

         Conform datelor prezentate în tabelul 2.5, valoarea justă a investiţiei imobiliare (clădire) este 

egală cu valoarea actualizată a viitoarelor  încasări  anuale şi  constituie  4 178 397 lei. Drept 

urmare, prin actualizare, este stabilită valoarea prezentă (actualizată) a unei sume viitoare de 

numerar,  care reflectă o plată sau o încasare. Aceasta permite compararea la data evaluării a 

fluxurilor de venit care vor fi generate în perioadele viitoare.  

         În cazul în care entitatea preconizează că valoarea actualizată a plăţilor sale aferente unei 

investiţii imobiliare (altele, decât plăţile aferente datoriilor  recunoscute) poate depăşi valoarea 

actualizată a încasărilor de numerar aferente, conform IAS 40, trebuie să aplice IAS 37 pentru a 

determina dacă se recunoaşte o datorie  şi cum să fie evaluată aceasta [102, pct. 52]. 

         În conformitate cu IAS 37, o datorie cu plasare în timp sau valoare incertă reprezintă un 

provizion [102, pct. 10]. Provizioanele se disting de alte datorii, având în vedere incertitudinea 

legată de exigibilitatea sau valoarea viitoarelor ieşiri de resurse necesare stingerii datoriei. Un 
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provizion  poate fi recunoscut în cazul în care: entitatea are o obligaţie actuală (legală sau implicită), 

generată de un eveniment trecut; este probabil,  pentru  decontarea obligaţiei, să fie necesară o ieşire de 

resurse, încorporând beneficii economice; poate fi realizată o estimare fiabilă a valorii obligaţiei. 

Dacă nu sunt îndeplinite aceste condiţii, un provizion nu poate fi recunoscut [102, pct. 10, 14]. Din 

condiţiile expuse, rezultă că provizionul reprezintă o subclasă de datorii. Conform Cadrului general 

conceptual pentru raportarea financiară, datoriile sunt obligaţii curente ale unei entităţi rezultate din 

evenimente anterioare, a căror stingere se aşteaptă să determine o ieşire de resurse, concretizate în 

beneficii economice ale entităţii [21]. Ca urmare, doar intenţia fără obligaţie este insuficientă pentru 

a legitima constituirea unui provizion. Astfel, pentru recunoaşterea unui provizion, în cazul 

investiţiilor imobiliare, este necesar să persiste obligaţia. O obligaţie implicită poate fi datoria care 

rezultă din acţiunile entităţii prin stabilirea unei practici anterioare, prin politica de contabilitate a 

entităţii sau din anumite declaraţii specifice, fiind asiguraţi, totodată,  şi de faptul că participanţii la 

tranzacţii îşi asumă anumite responsabilităţi în executarea obligaţiilor.  

         Trebuie de avut în vedere că, în multiple cazuri, în practica contabilă, provizioanele sunt 

utilizate deseori pentru diminuarea rezultatului financiar prin suplimentarea cheltuielilor atunci când 

se înregistrează profit şi contribuie la îmbunătăţirea rezultatului şi atunci când se reiau la venituri în 

exerciţiile financiare cu performanţe  mai joase. 

         Savantul Feleagă N. remarcă că, în unele ţări, ca, spre exemplu Elveţia, constituirea de rezerve 

latente, în special supraestimarea provizioanelor, este o operaţie perfect legală. Pentru analistul 

extern, sintagma armă de „deconspirare” a „fardării” poziţiei financiare şi performanţelor prin astfel 

de manevre este examinarea retroactivă a situaţiilor financiare, operaţie ce va permite să se 

descopere insuficienţele sau excesele în materie de provizionare, fără ca, totuşi, să fie posibilă 

depistarea cauzelor anomaliilor: erori de estimare sau o voinţă deliberată de a manipula rezultatele 

exerciţiului [49, p. 58].           

                      În conformitate cu  IAS 37, provizionul se  utilizează  numai pentru cheltuielile recunoscute 

iniţial. Acoperirea unor cheltuieli dintr-un provizion care a fost recunoscut iniţial  pentru alt scop ar 

ascunde impactul a două evenimente diferite [102, pct. 61 – 62]. Unele aspecte în acest sens, sunt 

expuse şi în lucrările savantului autohton Bucur V. [18, p. 67 – 74]. Astfel, în cazul investiţiilor 

imobiliare provizioanele trebuie să fie recunoscute numai pentru cheltuielile iniţiale. Acestea trebuie 

să fie reanalizate la fiecare dată de raportare şi ajustate astfel încât să reflecte cea mai bună estimare 

curentă. Dacă nu mai există probabilitate că pentru decontarea obligaţiei va fi necesară o ieşire de 
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resurse cu beneficii economice, provizionul trebuie reluat. De menţionat că, conform Codului fiscal, 

provizioanele  neutilizate reprezintă surse de venit impozabile [24, art. 18].   

         Modul de constituire, anulare şi reluare  a provizionului, având ca obiect o investiţie imobiliară,  

este prezentat  în exemplul  2.3.  

         Exemplul 2.3. Entitatea „Dalia” SA  deţine o clădire  evaluată în momentul achiziţionării  la  

valoarea  de 10 000 000 lei. Conducerea entităţii decide transmiterea clădirii în leasing operaţional  

pentru o perioadă  de  3 ani  pentru o sumă de  300 000 lei pe an. Durata de funcţionare utilă a 

clădirii este 50 ani, fiind deja utilizată 15 ani. La finele primului an de la încheierea contractului de  

leasing,  se constată că valoarea clădirii a ajuns de  la  10 000 000 lei la 8 000 000 lei din cauza 

unei scăderi conjuncturale a preţului la categoria respectivă de clădiri. În anul următor,  valoarea 

clădirii creşte până la  9 000 000 lei, fiind favorizată de construcţia unor spaţii comerciale în 

preajma acesteia. 

         Conform condiţiilor din exemplul 2.3,  rezultă că, după primul an de leasing operaţional, este 

necesară constituirea provizionului ca efect al diminuării valorii clădirii. Ca rezultat, provizionul va 

constitui 2 000 000 lei (10 000 000 – 8 000 000). În anul următor, pe motiv că valoarea clădirii este 

în  creştere, provizionul trebuie anulat la diferenţa de sumă ce depăşeşte valoarea clădirii, astfel 

valoarea  provizionului va  constitui  1 000 000 lei (9 000 000 +  2 000 000 – 10 000 000).  

         Din abordările prezentului paragraf, poate fi concluzionat că, în contabilitatea investiţiilor 

imobiliare după modelul bazat pe valoarea justă, cea mai mare problemă este procesul determinării 

acesteia. După cum a fost menţionat şi în capitolul precedent, unul din principalii factori fiind lipsa 

pieţelor active, precum şi lipsa unor reglementări care ar aborda caracteristicile unei pieţe imobiliare 

ca fiind activă sau inactivă în contextul investiţiilor imobiliare. De asemenea, un impact negativ are 

şi faptul că valoarea justă trebuie determinată şi în baza unor metode alternative. Elementele 

nominalizate, pot influenţa semnificativ creşterea sau descreşterea preţurilor investiţiilor imobiliare 

în timp, cât şi stabilirea unor preţuri neadecvate acestora. Ca urmare, în asemenea situaţii, pot fi 

impuse ajustări în valoarea justă a investiţiilor imobiliare, care, la rândul lor, pot afecta poziţia 

financiară a entităţii. Considerăm că într-o anumită măsură, aceste probleme ar putea fi soluţionate 

prin reglementări naţionale axate pe normele internaţionale, care să stabilească conceptul valorii 

juste şi modalitatea determinării acesteia în contextul investiţiilor imobiliare.  

         Anumite probleme din contabilitatea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe valoarea 

justă  ar  putea fi  eliminate şi  prin realizarea următoarelor măsuri:  
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• abordarea  în  Planul  general de  conturi  contabile a  modului de  înregistrare  a investiţiilor 

imobiliare după modelul bazat pe valoarea justă, în funcţie de conţinutul economic al acestora; 

•  tratarea    în    actele   normative   fiscale  a   aspectelor  ce  ţin   de   ajustarea  valorii  juste  a  

investiţiilor  imobiliare;  

• eliminarea  din  reglementările  naţionale a elementelor  care  favorizează  aspectele  juridice  

şi fiscale în defavoarea celor economice, ţinând cont că baza impozabilă, de regulă, se stabileşte în 

baza costului, iar întocmirea situaţiilor financiare în două ipostaze, la cost şi la valoarea justă, nu 

poate fi  justificabilă în  raportul dintre beneficiu şi cost.          

         

2.3.  Contabilitatea investiţiilor imobiliare evaluate după modelul bazat pe cost  

         Cel mai privilegiat mod de ţinere a contabilităţii este modelul bazat pe cost care impune 

înregistrările în contabilitate a activelor şi pasivelor la costul consemnat în documentele justificative. 

Cu acest cost figurează în contabilitate de la intrare şi până la iesire, putând fi substituit prin alte 

preţuri sau modificat prin reevaluare. Costul, având un caracter obiectiv, poate fi uşor verificat prin 

compararea cu documentele primare care stau la baza înregistrării tranzacţiilor. De asemenea, costul 

redă o corelaţie perfectă între sumele prezentate în bilanţ şi cele din situaţia fluxurilor de numerar. 

Cu toate acestea, acest model prezintă informaţii din trecutul investiţiilor imobiliare, dar nu din 

perspectiva acestora, în timp ce în relaţiile economiei de piaţă investitorii sunt cel mai mult 

interesaţi de viitorul activităţii desfăşurate. Contabilizând investiţiile imobiliare după  acest  model, 

în opinia noastră, nu va putea fi asigurată comparabilitatea informaţiei în timp, precum şi 

satisfacerea obiectivului principal al informaţiei financiare, şi anume, de a fi utilă diferitor utilizatori 

în procesul decizional.  

         Totuşi, conform reglementărilor internaţionale, modelul bazat pe cost este acceptat la 

evaluarea ulterioară a investiţiilor imobiliare, exclusiv în cazul imposibilităţii determinării valorii 

juste a acestora în mod fiabil, astfel, prioritate având modelul bazat pe valoarea justă. Totodată, 

acest fapt nu este evidenţiat în SNC „Investiţii imobiliare”, ceea ce poate afecta obiectivitatea 

alegerii modelului de evaluare a investiţiilor imobiliare. Pornind de la ideia că procedeul cel mai 

acceptabil în reflectarea performanţei unei entităţi este, totuşi, prin intermediul rezultatelor 

financiare, în cazul aplicării acestui model la contabilizarea investiţiilor imobiliare, în opinia 

noastră, se pot crea incertitudini în obiectivitatea indicatorilor din situaţiile financiare. Astfel, 

alegerea obiectivă a modelului de evaluare a investiţiilor imobiliare poate asigura obiectivitate la 
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determinarea indicatorilor financiari. De aceea considerăm necesar de accentuat în SNC „Investiţii 

imobiliare” modelul preponderent la evaluarea investiţiilor imobiliare după recunoaşterea acestora.  

         Contabilitatea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe cost este determinată de 

elementele fundamentale prezentate în tabelul 2.6, conform cărora investiţiile imobiliare trebuie să 

fie reflectate în structura patrimonială a entităţii şi exploatate. 

                                                      Tabelul 2.6 Elementele fundamentale ale contabilităţii investiţiilor                                                       

                                                                         imobiliare după modelul bazat pe cost 

Nr. 

crt. 

Elemente Particularităţi  

1 2 3 

1. Evaluarea iniţială Investiţiile  imobiliare se  evaluează la  cost, plus orice costuri 

direct  atribuibile. 

2. Evaluarea ulterioară Investiţiile imobiliare se evaluează la cost  fără amortizarea 

cumulată  şi orice pierdere din depreciere. 

3. Amortizarea Amortizarea se calculează în conformitate cu IAS 16.   

Valoarea amortizării se  recunoaşte ca cheltuială/costuri. 

4. Reevaluarea valorii 

contabile 

Nu se aplică  modelul reevaluării din IAS 16. 

5. Deprecierea În cazul constatării unor indicii de depreciere a investiţiilor 

imobiliare, se aplică prevederile din IAS 16 şi IAS 36.   

Pierderile din depreciere se  recunosc în contul  de  profit  şi 

pierdere. 

6. Dezvăluirea  

informaţiilor 

În scopul prezentării de informaţii, în situaţiile financiare se 

prezintă dezvăluiri privind valoarea justă a investiţiilor 

imobiliare. Dacă entitatea nu poate determina valoarea justă în 

mod credibil, trebuie să explice motivele pentru care valoarea 

justă nu poate fi stabilită.    

 

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

         Elementele din tabelul 2.6 sunt o dovadă că investiţiile imobiliare, contabilizate după modelul 

bazat pe cost, sunt prezentate în bilanţ la valoarea de  intrare, figurând în contabilitate cu acest cost 

până la iesire, care nu pot fi substituite  prin  alte  costuri sau modificate prin reevaluare. 

         Conform IAS 40, o entitate, care optează pentru modelul bazat pe cost, trebuie să evalueze 

toate investiţiile imobiliare conform prevederilor IAS 16 pentru acel model [102, pct. 56]. Dacă 

entitatea aplică pentru prima dată IAS 40 şi optează pentru utilizarea modelului bazat pe cost, 

aceasta aplică IAS 8 oricărei modificări a politicilor contabile care intervine în momentul aplicării 

acestuia. Efectul modificării politicilor contabile include reclasificarea oricărei sume deţinute în 

surplusul din reevaluare pentru investiţiile imobiliare [102, pct. 83].  
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         În procesul utilizării, investiţiile imobiliare (clădiri) îşi pierd din valoare, fiind consumate  

treptat, concomitent cu avantajele obţinute din acestea. Ca urmare, în fiecare exerciţiu financiar se 

stabileşte o cheltuială echivalentă cu avantajele obţinute, care reprezintă amortizarea acestora şi se 

contabilizează conform IAS 16. Acest standard, defineşte amortizarea ca o alocare sistematică a 

valorii amortizabile a unui activ pe întreaga durată de viaţă utilă şi este determinată după deducerea 

valorii reziduale a acestuia [102, pct. 6]. În cazul investiţiilor imobiliare, valoarea reziduală se 

presupune a fi egală cu zero, astfel, acestea trebuie amortizate până la valoarea zero de-a lungul 

duratei de viaţă utilă estimată, sau până în momentul ieşirii acestora din entitate. Cheltuielile cu 

amortizarea, conform IAS 16, se recunosc în contul de profit şi  pierdere, numai dacă nu sunt incluse 

în valoarea contabilă a unui alt activ [102, pct. 48].  

         Conform SNC „Investiţii imobiliare”, amortizarea investiţiilor imobiliare se reflectă ca 

majorare concomitentă a cheltuielilor curente şi amortizarea investiţiilor imobiliare [99, p. 71]. 

Totodată, noţiunea de „cheltuieli curente” nu este prevăzută în SNC „Cheltuieli”. Planul general de 

conturi contabile, la fel, nu specifică asemenea categorie de cheltuieli, care să evidentieze un cont 

(subcont) aferent amortizării investiţiilor imobiliare. În lucrările savantului autohton Nederiţa A., de 

asemenea, nu este tratată semnificaţia acestor cheltuieli [82, p. 41 – 54]. Considerăm că aceste 

neclarităţi, pot crea dificultăţi la contabilizarea amortizării investiţiilor imobiliare şi pot afecta atât 

clasa cheltuielilor activităţii operaţionale, cât şi cheltuielile altor activităţi ale entităţii, iar, în 

consecinţă, poate fi afectată situaţia de profit şi pierdere. Autorul recomandă eliminarea acestor 

neclarităţi în actele sus menţionate, şi propune ca cheltuielile cu amortizarea, să se reflecte la contul 

811 „Activităţi de bază”, în cazul în care investiţiile imobiliare constituie activitatea de bază,  iar la 

contul 714 „Alte cheltuieli din activitatea operaţională” dacă reprezintă activităţi suplimentare. 

         IAS 16 prevede diverse metode de amortizare a proprietăţilor uzurabile, expuse în figura 2.4. 

 

Fig. 2.4. Metode de amortizare a proprietăţilor uzurabile 

Sursa:  elaborat de autor după  IAS 16 [102, pct. 62] 

Metode de 
amortizare   

Metoda liniară  
Metoda amortizării 

degresive 
Metoda unităţilor 

de producţie 
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         Din  metodele de amortizare prezentate în figura 2.4, considerăm că metoda care ar  reflecta  

cel mai fidel ritmul preconizat de consum al beneficiilor economice viitoare, înglobate în investiţiile 

imobiliare (clădiri),  poate fi  metoda  liniară. 

         Conform IAS 16, valoarea amortizabilă a unui activ trebuie alocată în mod sistematic pe 

durata sa de viaţă utilă [102, pct. 50].  În conformitate cu standardul menţionat, amortizarea liniară 

are drept rezultat o cheltuială constantă de-a lungul duratei de viaţă utilă, dacă valoarea reziduală a 

activului nu se modifică. Considerăm că amortizarea investiţiilor imobiliare trebuie să fie calculată 

pe baza unui plan de amortizare întocmit pentru intervalul cuprins între data recunoaşterii 

investiţiilor imobiliare şi data recuperării integrale a valorii lor. În asemenea mod, valoarea 

amortizabilă a investiţiilor imobiliare se va aloca  sistematic pe toată durata de viaţă utilă a lor.         

         Autorii Buşe L. şi Ganea M. remarcă că amortizarea, în general, are rolul de resursă pentru 

finanţarea investiţiilor, pentru reînnoirea activelor uzate, iar, în calitate de element al costurilor, 

influenţează evoluţia rezultatelor financiare ale unei firme. În acest sens, importanţa amortizării este 

legată de impactul fiscal al acesteia, respectiv de posibilitatea deducerii cheltuielilor cu amortizarea 

din baza de calcul a impozitului pe profit şi a diminuării pe această cale a obligaţilor de plată către 

bugetul statului [20, p. 8].  

         La nivel naţional, amortizarea fiscală este reglementată de Codul fiscal. Aceasta se calculează 

pe baza duratelor normale de funcţionare stabilite în Catalogul mijloacelor fixe şi activelor 

nemateriale. Conform acestui act, nu se includ în componenţa mijloacelor fixe şi se raportă la 

investiţii sau la stocuri de mărfuri şi materiale: clădirile, construcţiile speciale şi alte obiecte pe care 

entitatea nu le utilizează în activitatea sa operaţională şi sunt destinate pentru scopuri investiţionale 

[22, p. 13]. Astfel, conform catalogului menţionat, clădirile clasificate ca investiţii imobiliare în 

scopuri fiscale nu pot fi raportate la categoria clădiri ce fac obiectul mijloacelor fixe. Totodată, 

conform Regulamentului privind evidenţa şi calcularea uzurii mijloacelor fixe în scopuri fiscale, 

pentru proprietatea ce reprezintă investiţii efectuate în mijloacele fixe, care fac obiectul unui 

contract de leasing operaţional, locaţiune, concesiune şi arendă, amortizarea se calculează în modul 

stabilit pentru categoria de proprietate la care se atribuie mijloacele fixe respective [94, p. 4]. În 

opinia noastră,  prevederile sus menţionate exprimă dezacord în abordare referitor la investiţiile ce 

nu fac obiectul mijloacelor fixe şi care fac obiectul calculării amortizării. Având în vedere lipsa unor 

reglementări care ar aborda aspectele fiscale ale investiţiilor imobiliare, considerăm necesară 

reglementarea acestora pentru a nu crea impedimente la determinarea venitului impozabil. 
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                      Durata de funcţionare utilă a unui activ, conform IAS 16, este definită în sensul utilităţii  

preconizate a activului pentru entitate. Politica entităţii privind gestionarea activelor poate implica 

cedarea activelor după o perioadă de timp specificată sau după consumarea unei proporţii specificate 

din beneficiile economice viitoare înglobate în activ. Prin urmare, durata de viaţă utilă a unui activ 

poate fi mai scurtă decât durata sa de viaţă economică. Estimarea duratei de viaţă utilă a activului 

este o problemă de raţionament bazată pe experienţa entităţii cu active similare [102, pct. 57]. 

         Entităţile care aplică SNC determină durata de funcţionare utilă a investiţiilor imobiliare 

conform SNC „Imobilizări necorporale şi corporale”, luând în considerare: modul de utilizare a 

obiectului; starea reală a acestuia şi amortizarea fizică preconizată, care depinde de condiţiile de 

exploatare (numărul de ture/schimburi în care se utilizează obiectul, programul de reparaţii practicat 

de entitate), învechirea (uzura) morală a obiectului; restricţiile juridice privind posibilitatea folosirii 

obiectului, cum ar fi termenul contractului de leasing, etc. [99, p. 62].      

         În conformitate cu IAS 16, valoarea reziduală şi durata de viaţă utilă ale unui activ trebuie 

revizuite cel puţin la fiecare sfârşit de exerciţiu financiar şi, dacă aşteptările se deosebesc de alte 

estimări anterioare, modificările trebuie contabilizate ca  modificări a unor estimări contabile în 

conformitate cu IAS 8 [102, pct. 51]. Valoarea reziduală a unei investiţii imobiliare se consideră a fi 

egală cu zero, de aceea revizuirea acesteia nu este necesară. Totodată, durata de funcţionare utilă a 

acestora urmează a fi revizuită la fiecare dată de raportare. Necesitatea reexaminării duratei de 

funcţionare utilă a investiţiilor imobiliare poate fi  condiţionată de anumiţi factori, principalii dintre 

care  sunt  prezentaţi în figura 2.5.  

 

Fig. 2.5. Principalii factori care condiţionează  reexaminarea 

              duratei de funcţionare utilă a investiţiilor imobiliare 

Sursa:  elaborat de autor 
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         Analizând factorii prezentaţi în figura 2.5, poate fi constatat că astfel de situaţii pot avea loc 

destul de frecvent în practică, de aceea, în cazul apariţiei unor asemenea situaţii, reexaminarea 

duratei de funcţionare  utilă a  investiţiilor imobiliare va fi o necesitate.  

         De remarcat că, la revizuirea duratei de funcţionare utilă a investiţiilor imobiliare, urmează de 

corectat şi amortizarea calculată. Calculul amortizării investiţiilor imobiliare, în cazul revizuirii 

duratei de funcţionare utilă a acestora, este ilustrat în anexa 6.   

         În conformitate cu Legea privind protecţia consumatorilor, un viciu (deficienţă) a unui produs, 

serviciu, care le face necorespunzătoare cerinţelor prescrise sau declarate, poate fi constatat numai  

în timpul utilizării şi/sau păstrării acelui produs, serviciu [71, art. 1]. În context, putem menţiona că, 

ca urmare a exploatării investiţiilor imobiliare, în cele mai frecvente cazuri, acestea se pot deprecia.          

         Totodată, examinările efectuate dovedesc că problemele deprecierii investiţiilor imobiliare nu 

sunt suficient abordate. Unii cercetători, spre exemplu Vahruşina M., nu dezvăluie problemele 

deprecierii investiţiilor imobiliare care reies din reglementările internaţionale [118, p. 2 – 11].    

         Conform IAS 36 „Deprecierea activelor”, un activ poate fi considerat depreciat atunci când 

valoarea contabilă depăşeşte valoarea sa recuperabilă (maximul dintre preţul net de vânzare şi 

valoarea de utilizare) [102, pct. 8]. Valoarea de utilizare reprezintă valoarea actualizată a fluxurilor 

de numerar viitoare, preconizate să fie obţinute de la un activ sau de la o unitate generatoare de 

numerar. Valoarea recuperabilă a unui activ sau a unei unităţi generatoare de numerar reprezintă cea 

mai mare valoare dintre valoarea sa justă minus costurile asociate cedării şi valoarea sa de utilizare 

[102, pct. 5]. În conformitate cu Ghidul pentru înţelegerea şi aplicarea IAS 40, în cazul investiţiilor 

imobiliare, nu este necesar ca totdeauna să se determine preţul net de vânzare şi valoarea de utilizare 

a acestora. Dacă măcar una din valorile menţionate depăşeşte valoarea contabilă, investiţia 

imobiliară nu poate fi considerată depreciată, de aceea estimarea celei de-a doua valori nu este 

necesară. Totodată, în situaţia în care nu poate fi determinat preţul net de vânzare din cauza lipsei 

unei baze argumentate privind estimarea obiectivă, valoarea recuperabilă a investiţiei imobiliare 

poate fi considerată ca fiind valoarea ei de utilizare [59, p. 83]. Autorul în unele lucrări accentuează 

ca, la determinarea valorii de utlizare, este important să se ţină cont de estimările fluxurilor viitoare 

de numerar, care se referă, în special, la: aşteptările în legătură cu posibile variaţii ale sumelor sau 

perioadelor referitoare la aceste fluxuri de numerar; valoarea – timp a banilor, reprezentată de rata 

de dobândă fără riscul de pe piaţă; preţul pentru nivelul de incertitudine inerent activului; alţi factori, 

precum nelichiditatea pe care participanţii de pe piaţă o vor reflecta în valorizarea fluxurilor de 
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numerar viitoare, pe care entitatea se aşteaptă să le obţină de la activul respectiv. Totodată, autorul 

remarcă că standardele contabile, aşa cum nu oferă o  modalitate clară de calcul sau de estimare a 

valorii juste, nu oferă  nici o modalitate clară de estimare a valorii de utilizare. Ca urmare, valoarea 

de utilizare, ca şi valoarea justă, este foarte subiectivă, bazându-se pe parametri sau factori foarte 

dificil de determinat în  realitate [13, p. 80 - 81]. 

         Potrivit Bazelor evaluării, deprecierea este definită ca fiind o pierdere a utilităţii unui activ, 

cauzată fie de deteriorarea fizică, fie de schimbările tehnologice ale schemelor de evoluţie a cererii, 

fie de modificările mediului înconjurător care se concretizează într-o pierdere de valoare. În teoria şi 

practica evaluării, există anumite forme ale deprecierii: depreciere fizică, depreciere funcţională şi 

depreciere economică. Deprecierea fizică este o pierdere a utilităţii, cauzată de deteriorarea fizică a 

activului sau a componentelor sale, ca efect al vârstei sale şi a utilizării în condiţii normale, care se 

concretizează într-o pierdere de valoare. Deprecierea funcţională este o pierdere de utilitate, cauzată 

de ineficienţele activului, în comparaţie cu substitutul său, care se concretizează într-o pierdere de 

valoare. Deprecierea economică este orice pierdere de utilitate, cauzată de factori economici sau de 

localizare externi activului, ceea ce conduce la o pierdere de valoare. Aceasta este denumită în mod 

obişnuit depreciere economică atunci când factorii externi se referă la modificări ale ofertei sau 

cererii pentru acest activ sau pentru produsele fabricate de acesta. Pentru proprietatea imobiliară, 

deprecierea externă poate avea loc şi din cauza deteriorării localizării, spre exemplu,  schimbări de 

infrastructură  locală, a condiţiilor de mediu sau a modificărilor demografice [3, p. 9-11].  

                      Considerăm că deprecierea investiţiilor imobiliare, în cele mai frecvente cazuri, poate fi 

manifestată prin reducerea calităţilor de utilizare a acestora din punct de vedere al investitorului, 

exprimată prin diminuarea valorii acestora, ca rezultat al acţiunii anumitor factori. De regulă, 

deprecierea investiţiilor imobiliare este strâns legată de factorul timpului, precum şi de ciclul 

funcţional al acestora (în special, al clădirilor), care pot manifesta o pierdere continuă a calităţii de 

consum. Totodată, deprecierea funcţională pentru investiţiile imobiliare poate fi atât recuperabilă, 

cât şi nerecuperabilă. Deprecierea recuperabilă poate fi posibilă din punct de vedere fizic şi eficientă 

din punct de vedere economic. De obicei, deprecierea recuperabilă include mărimea cheltuielilor 

legate de înlăturarea unora din elementele deprecierii investiţiei imobiliare, care vor contribui la 

majorarea valorii acesteia. Deprecierea nerecuperabilă poate fi constatată în cazul în care cheltuielile 

pentru înlăturarea elementelor deprecierii investiţiei imobiliare vor fi mai mari decât creşterea  

probabilă a valorii acesteia. 
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                      În conformitate cu IAS 36, dacă există un indiciu cu privire la  posibila depreciere a  unui 

activ, acesta poate indica faptul că durata de viaţă utilă rămasă, metoda de amortizare sau valoarea 

reziduală  a  activului  trebuie  revizuită şi  ajustată, chiar dacă nu  se  recunoaşte  nici o pierdere  din  

deprecierea activului [102, pct. 17]. La finele fiecărei perioade de raportare, entitatea trebuie să 

estimeze dacă există indicii ale deprecierii activelor. Dacă sunt identificaţi astfel de indicii, aceasta 

trebuie să estimeze valoarea recuperabilă a activului respectiv [102, pct. 9]. Rezultă că, indiferent 

dacă nu există nici un indiciu de depreciere a investiţiilor imobiliare, acestea trebuie să fie testate 

anual prin compararea valorii contabile cu valoarea recuperabilă a acestora. 

                      Conform IAS 36, la evaluarea măsurii în care există indicii de depreciere a activelor, entitatea 

trebuie să ia în considerare atât surse interne de informaţii, cât şi surse externe [102, pct. 12]. 

Asemenea surse urmează a fi luate în considerare şi la stabilirea indiciilor de depreciere a 

investiţiilor imobiliare. Principalele surse de informaţii sunt prezentate  în tabelul 2.7.  

                                                   Tabelul 2.7. Surse de informaţii utilizate la determinarea  indiciilor  

                                                                       de depreciere a investiţiilor imobiliare    

Nr. 

crt. 

Categorii 

de surse 

Informaţii aferente surselor utilizate 

1 2 3 

1. Surse 

interne  

determinarea amortizării fizice şi/sau uzurii morale; 

schimbările semnificative cu efect negativ asupra entităţii (planuri de 

întrerupere sau restructurare a activităţii entităţii căreia îi aparţine investiţia 

imobiliară, sau de cedare înainte de data anterior aşteptată); 

informaţiile care indică că performanţa economică a investiţiei imobiliare este 

sau va fi mai mică decât estimarea iniţială. 

2. Surse 

externe 

scăderea considerabilă a valorii de piaţă a  investiţiilor imobiliare; 

modificările semnificative cu efect negativ asupra entităţii din mediul 

tehnologic, de  piaţă, economic, juridic, etc.; 

creşterea ratelor dobânzilor sau alte rate ale rentabilităţii investiţiilor 

imobiliare de pe piaţă, care pot afecta rata de actualizare utilizată la  

determinarea valorii de utilizare a investiţiilor imobiliare şi să scadă 

semnificativ valoarea recuperabilă a acesteia; 

valoarea contabilă a investiţiei imobiliare depăşeşte capitalizarea sa de piaţă. 

 

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

         Sursele de informaţii prezentate în tabelul 2.7 dovedesc că stabilirea indiciilor de depreciere  a 

investiţiilor imobiliare, în special după cele externe, este un procedeu destul de complicat, care 

implică studierea şi analiza unor informaţii dificil de obţinut în activitatea practică. Totuşi, în cazul 

în care aceste surse vor fi implicate adecvat în proces, poate fi posibilă determinarea obiectivă  a   

indiciilor de depreciere a investiţiilor imobiliare.   
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                      Indicii, care dovedesc că investiţiile imobiliare pot fi depreciate, sunt prezentaţi în  figura 2.6. 

 

Fig. 2.6. Indicii de depreciere a investiţiilor imobiliare 

Sursa:  elaborat de autor 

           Indicii de depreciere din figura 2. 6, pot asigura entitatea că investiţiile imobiliare ar putea fi 

depreciate, iar în funcţie de aceştia, va putea fi determinată pierderea din deprecierea investiţiilor 

imobiliare.  

         La nivel naţional, deprecierea activelor este reglementată de SNC „Deprecierea activelor”. 

Având în vedere caracterul specific al investiţiilor imobiliare, acest standard nu dezvăluie 

elementele de bază care ar determina deprecierea acestora. Lipsa unor asemenea dezvăluiri poate 

complica procesul determinării deprecierii investiţiilor imobiliare, iar, ca consecinţă, poate să nu fie 

exprimată obiectiv starea reală a acestora. De aceea considerăm necesară abordarea în standardul sus 

menţionat a fundamentelor care stau la baza deprecierii investiţiilor imobiliare.            

                      În conformitate cu IAS 36, suma, cu care valoarea contabilă a unui activ sau a unei unităţi 

generatoare de numerar depăşeşte valoarea sa recuperabilă, reprezintă o pierdere din depreciere 

[102, pct. 6] care se recunoaşte în profit sau pierdere [102, pct. 60].  

                      În partea ce ţine de investiţiile imobiliare, o pierdere din depreciere  poate apărea atunci când 

valoarea neta contabilă este mai mare decât valoarea care poate fi recuperată prin vânzarea sau prin 

Indicii privind  
deprecierea 
investiţiilor 
imobiliare  

dificultatea financiară  
semnificativă, probabilitatea 
ridicată de faliment  sau de 
altă reorganizare financiară  

încălcarea  condiţiilor 
contractului privind 

îndeplinirea obligaţiilor de 
plată   

 existenţa unei pierderi din 
depreciere generată de  

investiţia imobiliară într-o 
perioadă de gestiune 

anterioară 

dispariţia unei pieţe active 
pentru investiţia imobiliară 
respectivă, cauzată de unele  

dificultăţi financiare 
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utilizarea continuă a acestora. Totodată, valoarea care  poate fi recuperată  prin vânzare trebuie să fie 

determinată de preţul practicat pe o piaţă activă sau de preţul tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare 

similare. Valoarea de utilizare, de regulă, se determină prin actualizarea fluxurilor viitoare de 

numerar, generate de investiţiile imobiliare aflate în exploatare. Se presupune că cel mai dificil în 

practica actualizării fluxurilor de numerar viitoare, poate fi determinarea ratei de actualizare, de 

aceea cel mai frecvent se utilizează rata curentă de piaţă a dobânzii pentru un activ similar. 

Concomitent, trebuie de ţinut cont şi de starea fizică şi morală a investiţiilor imobiliare la momentul 

actual, fără a  lua în considerare cheltuielile care ar putea fi suportate ulterior cu scop de  modificare 

a valorii acestora. În context, reprezentăm modul de determinare şi contabilizare a  pierderilor din 

deprecierea investiţiilor imobiliare în anexa 7. 

         În cazul în care entitatea preconizează că valoarea actualizată a plăţilor aferente unei investiţii 

imobiliare (altele, decât plăţile privind datoriile recunoscute) poate depăşi valoarea actualizată a 

încasărilor  de  numerar  aferente,  aplică IAS  37 pentru a determina dacă  se recunoaşte  o datorie,  

precum şi modul în care poate fi evaluată o astfel de datorie. În cazul în care se va stabili că este o 

datorie cu exigibilitate sau valoare incertă, aceasta va fi asociată unui provizion care se va contabiiza 

conform IAS 37. Deoarece reglementările contabile nu tratează modul de înregistrare a operaţiunilor 

privind constituirea provizioanelor în contextul investiţiilor imobiliare după modelul bazat  pe cost, 

autotrul propune în anexa 8  modul de contabilizare a  acestora [8,  p. 93 – 95].                     

         Pierderile din deprecierea investiţiilor imobiliare recunoscute se vor înregistra ca cheltuieli în 

contul de profit şi pierdere, cu excepţia cazului în care există o rezervă din reevaluare aferentă  

investiţiilor imobiliare. Pierderile din depreciere vor afecta rezerva până la epuizarea acesteia, iar 

diferenţa rămasă se va atribui la cheltuieli. Dupa recunoaşterea unei pierderi din depreciere, trebuie 

ajustată amortizarea investiţiilor imobiliare în perioadele următoare, în vederea repartizării valorii 

contabile nete revizuite, în mod sistematic, pe toată durata de funcţionare utilă rămasă. 

         O problemă evidentă în contabilitatea investiţiilor imobiliare după modelul bazat pe cost este 

şi faptul că Planul general de conturi contabile nu reglementează înregistrările operaţiunilor în 

conturi în funcţie de conţinutul economic al acestora. Considerăm că lipsa unor reglementări în acest 

sens poate crea dificultăţi la contabilizarea investiţiilor imobiliare, care, la rândul lor, pot afecta 

imaginea acestora în bilanţ. Autorul propune în anexa 9 principalele înregistrări contabile aferente 

tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare după modelul bazat pe cost, care au fost implementate şi în 

practica contabilă a entităţilor „Icam” SA,  „Dalia” SA,  „Unic” SA  şi  „Viva and CO” SRL.   
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         Concluzionând abordările din acest paragraf, putem menţiona că în contabilitatea  investiţiilor 

imobiliare după modelul bazat pe cost există o multitudine de probleme care necesită soluţionate. În 

opinia noastră, unele dintre acestea ar putea fi eliminate prin aplicarea următoarelor măsuri:  

- posibilitatea neaplicării modelului bazat pe cost la contabilizarea investiţiilor imobiliare; 

- abordarea în SNC „Deprecierea activelor” a elementelor care stau la baza determinării 

deprecierii investiţiilor imobiliare; 

- eliminarea din SNC „Investiţii imobiliare” a neclarităţilor referitoare la noţiunea de 

„cheltuieli curente”; 

- abordarea în Planul general de conturi contabile a modului de înregistrare a operaţiunilor cu 

investiţiile imobiliare după modelul bazat pe cost confor conţinutului lor economic, precum 

şi  evidenţierea contului privind reflectarea amortizării investiţiilor imobiliare;  

- tratarea în actele normative fiscale a aspectelor ce ţin de amortizarea şi deprecierea  

investiţiilor imobiliare în scopuri de impozitare. 

 

2.4.    Concluzii  la  capitolul  2 

         Capitolul cuprinde rezultatele cercetării şi recomandările autorului privind contabilitatea  

investiţiilor imobiliare la intrare şi la evaluarea ulterioară a acestora. Prin urmare, pot fi formulate 

următoarele concluzii: 

         1. Deosebirile esenţiale dintre caracteristicile investiţiilor imobiliare şi proprietăţile imobiliare 

utilizate de  posesor  impun  separarea contabilităţii  acestora. Acestea se contabilizează în funcţie de 

modul de obţinere a venitului, fapt care poate asigura credibilitate în informaţiile contabile aferente 

acestora. De asemenea, apare posibilitatea evidenţierii obiective a categoriilor de proprietăţi 

imobiliare în bilanţ, iar în baza acestuia, care este principalul instrument în analiza şi diagnosticarea 

echilibrului financiar, pot fi identificate direcţiile prioritare în activitatea  investiţională. 

         2. Reglementările contabile nu expun clar modul privind alegerea procedeelor la formarea 

politicilor contabile aferente investiţiilor imobiliare. Autorul propune un model de politici contabile 

privind investiţiile imobiliare, armonizate cu normele internaţionale. La nivel naţional, contabilitatea 

impozitului pe profit nu este suficient reglementată, ce nu permite reflectarea reală a consecinţelor 

fiscale curente şi viitoare privind recuperarea valorii contabile a investiţiilor imobiliare. Pentru 

soluţionarea acestor probleme, se propune reglementarea contabilităţii impozitului pe profit, care     

ar reflecta real consecinţele fiscale ale investiţiilor imobiliare, cu evidenţierea elementelor               
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care generează impozitele amânate aferente acestora şi se propun unele recomandări referitoare la 

determinarea valorii  lor fiscale.  

        3. Planul general de conturi contabile nu reglementează înregistrarea tranzacţiilor cu investiţiile 

imobiliare în conturi în funcţie de conţinutul economic al acestora. La contul 151 „Investiţii 

imobiliare”, nu sunt specificate subconturile conform categoriilor de investiţii imobiliare. De 

asemenea, categoriile acestora nu sunt specificate nici în SNC „Investiţii imobiliare”. Aceste fapte 

pot avea un impact negativ asupra reflectării operaţiunilor cu investiţiile imobiliare, iar informaţia 

din bilanţ poate prezenta date neveridice care pot afecta poziţia financiară a entităţii. Autorul 

propune înregistrările contabile aferente tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare în funcţie de 

conţinutul economic al acestora la evaluarea iniţială şi ulterioară, subconturile la contul 151, precum 

şi categoriile investiţiilor imobiliare care urmează a fi evidenţiate în SNC „Investiţii imobiliare”.   

         4. În practică, lucrările de construcţie,  reconstrucţie  şi  amenajare a investiţiilor imobiliare pot 

fi efectuate în decursul unui proces îndelungat. Dacă costurile aferente lucrărilor vor fi atribuite 

direct la contul investiţiilor imobiliare, iar lucrările nu vor fi finalizate, valoarea acestora în bilanţ nu 

va fi obiectivă. Totodată, Planul general de conturi contabile nu prevede în clasa conturilor destinată 

investiţiilor imobiliare un cont separat pentru reflectarea costurilor până la finalizarea acestor 

lucrări. Autorul recomandă întroducerea în Planul general de conturi contabile contul 153 „Investiţii 

imobiliare în curs de execuţie” cu specificarea subconturilor corespunzătoare acestuia. 

         5. Reglementările contabile naţionale aferente contabilităţii costurilor de producţie, nu prevăd 

noţiunea şi semnificaţia costurilor ulterioare. Totodată, anumite standarde contabile reflectă 

contabilizarea acestor costuri. Pentru a nu crea incertitudini la contabilizarea costurilor ulterioare, 

considerăm necesară abordarea acestora în reglementările contabile sus menţionate. SNC „Investiţii 

imobiliare”, contrar reglementărilor internaţionale, nu abordează contabilitatea costurilor ulterioare 

aferente investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora. Lipsa unor 

reglementări în acest sens, poate afecta imaginea investiţiilor imobiliare evaluate după modelul 

bazat pe valoarea justă şi pe cost. Autorul recomandă abordarea în acest standard contabilizarea 

costurilor ulterioare aferente investiţiilor imobiliare conform modelelor de evaluare nominalizate şi 

propune modul în care ar trebui reflectate aceste costuri.  

         6.  Regulamentul privind inventarierea nu tratează modul de evaluare a investiţiilor imobiliare 

în procesul inventarierii. Ca urmare, nu va putea fi efectuată o evaluare obiectivă a investiţiilor 

imobiliare la inventariere, iar în bilanţ valoarea acestora poate să nu corespundă realităţii. Autorul 
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recomandă abordarea acestor aspecte în actul menţionat şi propune ca evaluarea să fie efectuată la 

valoarea de inventar, stabilită în funcţie de utilitatea, starea investiţiilor imobiliare şi preţul pieţei.  

         7. SNC „Diferenţe de curs valutar şi de sumă”, contrar reglementărilor internaţionale, prevede 

noţiunea nejustificată şi lipsită de conţinut economic „diferenţă de sumă”. Pentru a corespunde 

reglementărilor internaţionale şi a nu provoca incertitudini în desemnarea investiţiilor imobiliare ca 

elemente acoperite impotriva riscurilor legate de cursul valutar, autorul propune excluderea 

termenului „diferenţă de sumă” din standardul menţionat şi recomandă elaborarea unor norme 

naţionale care să abordeze investiţiile imobiliare ca elemente acoperite împotriva riscurilor.  

         8. În contabilitatea investiţiilor imobiliare, evaluate după modelul bazat pe valoarea justă, 

problema fundamentală constă în procesul determinării acesteia. Considerăm că această problemă  

ar putea fi soluţionată într-o măsură oarecare prin reglementări naţionale axate pe normele 

internaţionale care să stabilească conceptul valorii juste şi modul de determinare a acesteia în 

contextul investiţiilor imobiliare. Actele normative fiscale nu tratează aspectele fiscale aferente 

ajustării valorii juste a investiţiilor imobiliare. În acest sens, în conţinutul capitolului, se propun 

anumite soluţii. Se atrage atenţia şi la faptul privind eliminarea din reglementările naţionale a 

elementelor care favorizează aspectele juridice şi fiscale în defavoarea celor economice, ţinând cont 

că baza impozabilă, de regulă, se stabileşte în baza costului, iar întocmirea situaţiilor financiare în 

două ipostaze, la cost şi la valoarea justă, nu poate fi justificabilă în raportul dintre beneficiu şi cost.           

         9. Contabilitatea investiţiilor imobiliare, evaluate după modelul bazat pe cost, care se aplică în 

cazul imposibilităţii de a evalua în mod fiabil valoarea justă a investiţiilor imobiliare, prezintă 

informaţii doar despre valoarea acestora la data intrării în entitate. Prin urmare, acest model nu 

expune situaţia investiţiilor imobiliare din perspectiva acestora, dar exprimă trecutul lor, fenomen 

care este în defavoarea investitorilor. O soluţie în acest sens, în opinia noastră, ar fi posibilitatea 

neadmiterii acestui model la contabilizarea investiţiilor imobiliare de către entităţile autohtone.  

       10. SNC „Deprecierea activelor” nu dezvăluie elementele care pot sta la baza deprecierii 

investiţiilor imobiliare. Deoarece, investiţiile imobiliare sunt o categorie specifică de active, pentru a 

nu complica procesul determinării deprecierii acestora şi a reda obiectiv starea lor reală, considerăm 

necesară dezvăluirea în actul sus menţionat a fundamentelor care stau la baza deprecierii lor. 

Autorul evidenţiază principalele indicii care atestă că investiţiile imobiliare pot fi depreciate şi 

recomandă modul de determinare şi contabilizare a pierderilor din deprecierea acestora.  
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3.   ABORDĂRI  METODOLOGICO – APLICATIVE  ALE  CONTABILITĂŢII 

OPERAŢIUNILOR  DE TRANSFER ŞI DE IEŞIRE A INVESTIŢIILOR  IMOBILIARE 

         3.1. Probleme  ale  contabilităţii tranzacţiilor de  transfer al  investiţiilor imobiliare. 

         În conformitate cu IAS 40, transferurile în şi din categoria investiţiilor imobiliare trebuie  

făcute doar în cazul modificării utilizării acestora, influenţate de anumiţi factori [102, pct. 57].     

         Astfel, contabilitatea transferului investiţiilor imobiliare este influenţată de modificarea 

utilizării proprietăţilor imobiliare. Principalii factori care adeveresc transferurile investiţiilor 

imobiliare conform reglementărilor internaţionale sunt  prezentaţi în figura 3.1.  

 

Fig. 3.1. Factorii  justificativi  ai  transferului  investiţiilor imobiliare 

Sursa: elaborat de autor după [102, pct. 57]        

         Din figura 3.1  rezultă că transferul investiţiilor imobiliare poate  avea  loc, dacă  acestea: 

• nu mai sunt utilizate de posesor şi sunt închiriate terţilor – transfer de la  proprietăţi  

imobiliare utilizate de posesor  la investiţii imobiliare;  

• sunt achiziţionate în vederea revânzării, apoi închiriate terţilor – transfer de la stocuri  

la investiţii imobiliare; 

• încep sa fie utilizate de posesor – transfer de la  investiţii imobiliare la proprietăţi imobiliare  

utilizate de posesor; 
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către posesor pentru un 

transfer de  la 
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• sunt dezvoltate în vederea vânzării –  transfer de la investiţii imobiliare la stocuri. 

   Ca urmare  al  transferurilor  investiţiilor imobiliare, o importanţă semnificativă  au rezultatele 

care derivă din asemenea tranzacţii. Totodată, literatura de specialitate nu exprimă clar 

particularităţile transferurilor investiţiilor imobiliare în contextul modelelor de evaluare ulterioară a 

acestora. 

         În tabelul 3.1, sunt prezentate principalele particularităţi aferente tranzacţiilor de transfer ale 

investiţiilor imobiliare, în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora. 

                                                   Tabelul 3.1. Particularităţile transferurilor investiţiilor imobiliare 

Nr. 

crt. 

Transferuri Particularităţi 

din în 

1 2 3 4 

1. Stocuri; Imobilizări 

corporale 

Investiţii imobiliare evaluate  

după modelul bazat pe cost 

Nu  rezultă diferenţe  de  

valoare 

2. Investiţii imobiliare 

evaluate după modelul 

bazat pe  cost 

Stocuri; Imobilizări 

corporale 

Nu  rezultă diferenţe  de  

valoare  

3. Investiţii imobiliare 

evaluate după modelul 

bazat pe valoarea justă 

Stocuri; Imobilizări 

corporale 

Valoarea justă a investiţiei 

imobiliare devine drept cost 

presupus a proprietăţii 

imobiliare utilizată de posesor 

4. Imobilizări corporale 

 

Investiţii imobiliare evaluate 

după modelul bazat pe 

valoarea justă 

Diferenţa dintre valoarea 

contabilă şi valoarea justă se 

tratează ca o reevaluare 

conform IAS 16 

5. Stocuri Investiţii imobiliare evaluate 

după modelul bazat pe 

valoarea justă 

Diferenţa dintre valoarea 

contabilă şi valoarea justă se 

recunoaște în contul de profit şi 

pierdere 

 

Sursa: elaborat de autor 

         Din informaţiile prezentate în tabelul 3.1, se constată că, în cazul în care o proprietate 

imobiliară este transferată la investiţii imobiliare, evaluată la valoarea justă, diferenţa dintre valoarea 

justă şi valoarea contabilă a acesteia este tratată diferit, în funcţie de categoria proprietăţii imobiliare  

transferată. Astfel, dacă proprietatea imobiliară a fost anterior la stocuri, diferenţa dintre valoarea 

justă şi valoarea contabilă a acesteia se reflectă în contul de profit şi pierdere. Dacă proprietatea 

imobiliară a fost imobilizare corporală, diferenţa dintre valoarea justă şi valoarea contabilă a 

acesteia, la data transferului la investiţii imobiliare, se contabilizează ca o reevaluare în conformitate 

cu IAS 16.  
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         Examinând SNC „Investiţii imobiliare”, s-a constatat că acesta prevede situaţii de transfer care 

nu justifică transferul, spre exemplu, „altor modificări a destinaţiei proprietăţilor imobiliare”         

[99, p. 71]. Pentru a corespunde cu IFRS şi a nu crea disensiuni în procesul de transfer al 

investiţiilor imobiliare, considerăm că această sintagmă trebuie eliminată din standard. 

         În conformitate cu SNC „Investiţii imobiliare”, transferul proprietăţilor imobiliare în şi din 

categoria investiţiilor imobiliare se efectuează la valoarea contabilă a obiectului transferat. În cazul 

în care o proprietate imobiliară utilizată de posesor este transferată în categoria investiţiilor 

imobiliare, costul de intrare a investiţiei imobiliare este egal cu valoarea contabilă a imobilizării 

corporale, iar amortizarea şi pierderile din deprecierea imobilizării corporale acumulate se 

decontează. În acest caz, entitatea contabilizează: 

1) valoarea contabilă a proprietăţii imobiliare transferate – ca majorare a investiţiilor 

imobiliare şi diminuare a imobilizărilor corporale; 

2) amortizarea acumulată aferentă proprietăţii imobiliare transferate – ca diminuare 

concomitentă a amortizării şi imobilizărilor corporale; 

3) pierderile din depreciere acumulate aferente proprietăţii imobiliare transferate – ca 

diminuare concomitentă a pierderilor din depreciere şi a amortizărilor corporale [99, p. 71].       

         În acest context, de menţionat că în multiple cazuri valoarea contabilă a proprietăţilor 

imobiliare poate să nu fie obiectivă din motivul că durata de funcţionare utilă a proprietăţii 

imobiliare nu a fost determinată corect (practica contabilă dovedeşte că asemenea situaţii au loc  

destul de des la entităţile autohtone). De aceea considerăm că, până a fi transferate proprietăţile 

imobiliare în categoria investiţiilor imobiliare, ar fi oportună reexaminarea duratei de funcţionare 

utilă a acestora,  iar,  în caz de necesitate, revizuită.  

         Conform IAS 40, până  la  data  la  care  proprietatea  imobiliară  utilizată  de  posesor devine 

o investiţie imobiliară  contabilizată  la valoarea justă, entitatea amortizează proprietatea imobiliară  

şi recunoaşte orice pierderi din depreciere survenite. Diferenţa de la acea dată, apărută în 

valoarea contabilă  a proprietăţii imobiliare, şi valoarea sa justă se tratează ca o reevaluare în 

conformitate cu IAS 16 [102, pct. 62]. Ajustările aferente valorii contabile a proprietăţilor imobiliare 

la transferul acestora în categoria investiţiilor imobiliare sunt abordate  în anexa 10.                                                                                                                                           

         Contabilizarea operaţiunilor de transfer al proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor la 

investiţii imobiliare, cu reflectarea diferenţei dintre valoarea contabilă şi valoarea justă a acestora se 

expune în exemplul 3.1. 
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         Exemplul 3.1.  O  clădire  a  fost  utilizată  de  entitatea „Icam” SA  în  scopuri  de  producţie  

până  la  30 iunie  2014.  La  acea  dată,  clădirea  a  fost  eliberată  şi  renovată  pentru a  fi 

închiriată unei entităţi în bază de leasing operaţional începând cu 1 septembrie  2014. La  30  iunie 

2014, clădirea este înregistrată  în contabilitate  la  valoarea  de  6 600 000 lei, amortizarea  

cumulată este 2 400 000 lei, respectiv, valoarea  contabilă  constituie  4 200 000  lei. Conform  

politicii  contabile,  investiţiile  imobiliare se  contabilizează la  valoarea  justă. Valoarea  justă  a  

clădirii  la  30 iunie  2014   constituie   4 400 000  lei,  iar  la  31  decembrie  2014 – 5 000 000  lei.   

         Conform condiţiilor din exemplul 3.1, transferul  la  investiţii  imobiliare  trebuie  să  aibă  loc  

la  data modificării utilizării. Data transferului clădirii la investiţii imobiliare este 30 iunie  2014.  

         În  contabilitate  se  vor  întocmi  următoarele  înregistrări contabile:      

         1. Reflectarea diferenţei surplusului de reevaluare a clădirii la data transferului la investiţii 

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 clădirii  transferată  la  investiţii imobiliare:   

              Debit  151 „Investiţii imobiliare” – 4 400 000 lei 

              Credit  123 „Mijloace  fixe” –  4 400 000 lei      

         3. Casarea amortizării clădirii transferată la investiţii imobiliare: 

               Debit  124 „Amortizarea mijloacelor fixe” – 2 400 000 lei  

               Credit  123 „Mijloace  fixe” – 2 400 000 lei 

         4. Reflectarea diferenţei de reevaluare a investiţiei imobiliare la 31 decembrie 2014: 

              Debit  151 „Investiţii  imobiliare” – 600 000 lei (5 000 000 – 4 400 000) 

              Credit  621 „Venituri  din operaţiuni cu active imobilizate” – 600 000 lei 

         Din condiţiile exemplului 3.1 rezultă că, la data transferului clădirii în categoria investiţiilor 

imobiliare, diferenţa din surplusul de reevaluare se reflectă în componenţa altor elemente de capital 

propriu, iar modificările în valoarea justă, la data de raportare, se contabilizează ca venituri din 

operaţiuni cu active imobilizate.     

         Conform IAS 40, dacă o entitate finalizează lucrările de construcţie sau de amenajare a unei 

investiţii imobiliare în regie proprie care va fi contabilizată la valoarea justă, orice diferenţă dintre 

valoarea justă a proprietăţii imobiliare de la acea dată şi valoarea sa contabilă anterioară trebuie 

recunoscută în profit sau pierdere aferentă acelei perioade [102, pct. 65]. Pentru a face lumină 
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acestui proces, în anexa 11 este expus modul de contabilizare a investiţiilor imobiliare construite  în  

regie proprie  şi evaluate după modelul bazat pe valoarea justă.  

         După cum am menţionat în capitolul precedent, orice diferenţă dintre valoarea contabilă şi 

valoarea justă care apare din reevaluarea proprietăţii imobiliatre la data transferului la investiţii 

imobiliare se înregistrează în contul de rezerve din reevaluarea acestora, şi nu în contul de profit şi 

pierdere. În exemplul 3.2, este ilustrat modul de contabilizare a transferului unei proprietăţi 

imobiliare utilizată de posesor la investiţii imobiliare, cu reflectarea diferenţelor de reevaluare în 

capitalul propriu.     

         Exemplul 3. 2.  Entitatea „Viva & Co” SRL  transferă  o  clădire  care  a  fost  utilizată  ca  

depozit  la  investiţii  imobiliare. Valoarea  reevaluată a clădirii  este de 8 000 000  lei. Valoarea de 

intrare constituie 6 500 000 lei. Diferenţa de valoare de 1 500 000 lei (8 000 000 - 6 500 000) 

rezultă în urma reevaluării valorii de intrare a acesteia. Amortizarea clădirii, calculată până la 

transferul acesteia, este de 2 000 000  lei, inclusiv ecartul de reevaluare a amortizării constituind  

600 000 lei.  Valoarea  justă  a  investiţiei  imobiliare  în  momentul  transferului a fost determinată 

în  mărime de  5 500 000  lei.            

         Conform condiţiilor din exemplul 3.2, în contabilitate se vor întocmi înregistrările contabile  

ilustrate în tabelul 3.2. 

                                                    Tabelul 3.2. Înregistrări contabile aferente transferului proprietăţii  

                                                                        imobiliare utilizate de posesor la investiţii imobiliare  

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma 

(lei) 

Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

1. Reflectarea transferului clădirii la investiţii 

imobiliare evaluate la valoarea  justă 

5 500 000 151 123 

2. Casarea sumei amortizării clădirii calculată  

până  la  reevaluare 

1 400 000 

(2 000 000 - 600 000) 

124 123 

3. Decontarea valorii  de  reevaluare  a  clădirii  

transferată  la  investiţii imobiliare     

900 000 

(1 500 000 - 600 000) 

343 123 

4. Reflectarea sumei  reducerii  de  reevaluare  

a amortizării clădirii transferată la investiţii  

imobiliare  

600 000 

 

124 343 

5. Reflectarea  diferenţei  de  reevaluare  a  

clădirii  rămasă  neacoperită   

200 000 

(8 000 000 - 5 500 000 - 

1 400 000 - 900 000) 

721 123 

 

Sursa: elaborat de autor 
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         Din tabelul 3.2 rezultă că decontarea valorii de reevaluare a clădirii transferată la investiţii 

imobiliare se reflectă în componenţa altor elemente de capital propriu, iar diferenţa de reevaluare 

rămasă  neacoperită se atribuie la cheltuielile cu active imobilizate.         

         În cazul în care entitatea decide cedarea unei investiţii imobiliare fără amenajări  suplimentare, 

conform IAS 40, aceasta continuă să trateze proprietatea imobiliară ca investiţie imobiliară până în 

momentul în care este derecunoscută (eliminată din situaţia poziţiei financiare) şi nu o tratează ca 

element de stoc. Totodată, dacă entitatea începe procesul de reamenajare a unei investiţii imobiliare 

existente în scopul utilizării viitoare continue ca investiţie imobiliară, atunci proprietatea imobiliară 

rămâne investiţie imobiliară şi nu este reclasificată drept proprietate imobiliară utilizată de posesor 

în cursul reamenajării [102, pct. 58]. În exemplul 3.3, ilustrăm transferul unei proprietăţi imobiliare 

utilizată de posesor în categoria investiţiilor imobiliare după renovarea acesteia. 

         Exemplul 3.3. O clădire a fost utilizată de entitate ca sediu central până la 30 iunie 2014. La 

acea dată, clădirea a fost eliberată, renovată şi transmisă în leasing operaţional altei entităţi cu 

începere de la 1 octombrie 2014. Din acel moment, clădirea este tratată ca investiţie imobiliară. 

Conform politicii contabile, investiţiile imobiliare se  evaluează la valoarea  justă. La 30 iunie 

2014, în registrele contabile se conţin următoarele informaţii privind clădirea: costul de intrare – 

8 000 000 lei; amortizarea cumulată – 3 000 000 lei; valoarea contabilă netă – 5 000 000 lei; 

valoarea justă a clădirii constituie la 30 iunie 2014 – 5 800 000 lei; la 30 septembrie 2014 – 

5 500 000 lei; la 31 decembrie 2014 – 6 000 000 lei. 

         Conform condiţiilor din exemplul 3.3, transferul clădirii trebuie să aibă loc la 30 iunie 2014,  

data modificării utilizării acesteia. În contabilitate se vor întocmi următoarele  înregistrări contabile: 

         1. Reflectarea diferenţei din reevaluare la data modificării utilizării clădirii:  

             Debit 151 „ Investiţii 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 diferenţei din reevaluarea clădirii la 31 decembrie 2014: 

             Debit 151 „ Investiţii imobiliare” –  200 000 lei  

             Credit 621 „Venituri din operaţiuni cu active imobilizate” –  200 000 lei (6 000 000 –   

            5 800 000) 

         Dacă entitatea aplică la evaluarea investiţiilor imobiliare modelul bazat pe cost, conform IAS 

40, transferurile între investiţii  imobiliare, proprietăţi  imobiliare  utilizate  de  posesor  şi stocuri  



104 
 

nu  modifică  valoarea  contabilă  a proprietăţii  imobiliare  transferate şi nici costul respectivei  

proprietăţi imobiliare în scopul evaluării şi prezentării de informaţii [102, p. 59].  Axând pe datele 

din exemplul 3.3, remarcăm că, în cazul în care politicile contabile ale entităţii ar fi fost să 

înregistreze investiţia imobiliară la cost, la data de 30 iunie 2014, clădirea ar fi fost transferată la 

valoarea sa contabilă curentă, iar în contabilitate ar trebui efectuate următoarele înregistrări:  

          1. Reflectarea transferului clădirii la investiţii imobiliare: 

              Debit 151 „ Investiţii imobiliare” – 5 000 000 lei 

              Credit 123 „ Mijloace fixe” – 5 000 000  lei 

         Clădirea ar fi fost în continuare amortizată, doar cu deosebirea că de la 1 iulie 2014 aceasta ar 

fi fost înregistrată ca amortizare a investiţiei imobiliare, şi nu ca amortizare a proprietăţii imobiliare 

utilizată de posesor. 

         2. Concomitent, se reflectă transferul amortizării clădirii ca amortizare a investiţiei imobiliare: 

              Debit 124 „Amortizarea  mijloacelor fixe” – 3 000 000 lei 

              Credit 152 „Amortizarea şi deprecierea investiţiilor imobiliare” – 3 000 000 lei.     

         În conformitate cu IAS 40, pentru transferul unei investiţii imobiliare în categoria proprietăţilor 

imobiliare utilizate de posesor sau a stocurilor după modelul bazat pe valoarea justă, costul presupus 

al proprietăţii, în scopul contabilizării ei ulterioare în conformitate cu IAS 16 sau IAS 2,  trebuie să 

fie valoarea sa justă de la data modificării utilizării [102, pct. 60]. În opinia noastră, aplicarea 

acestor prevederi vor avea impact negativ asupra poziţiei financiare a entităţii, dat fiind faptul că costul 

presupus, adică valoarea justă, va reprezenta  punctul de plecare pentru determinarea sumei 

amortizării şi pierderii din deprecierea viitoare a proprietăţii imobiliare utilizată de posesor. Ca 

urmare a acestui fapt, vor fi implicate şi costuri mai mari. În asemenea situaţii, pot fi afectate atât 

conturile de calculaţie, cât şi cheltuielile activităţii operaţionale. În anexa 12, este ilustrat modul de 

contabilizare a tranzacţiilor de transfer de la investiţii imobiliare la proprietăţi imobiliare utilizate de 

posesor cu aplicarea valorii juste ca cost presupus.   

         În cazul transferurilor unor active de la stocuri la investiţiile imobiliare care vor fi contabilizate 

la valoarea justă, conform IAS 40, orice diferenţă dintre valoarea justă a proprietăţilor imobiliare la acea 

dată şi valoarea lor contabilă anterioară se recunosc în profit sau pierdere [102, pct. 63]. Tratamentul 

contabil al transferurilor de la stocuri la investiţii imobiliare după modelul bazat pe valoarea justă se 

clasifică consecvent cu tratamentul vânzărilor de stocuri [102, pct. 64]. Modul de contabilizare a  

tranzacţiilor de transfer de la stocuri  la investiţii imobiliare este  ilustrat  în anexa 13.          
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         Ţinând cont de particularităţile transferului în şi din categoria investiţiilor imobiliare 

contabilizate la valoarea justă, în tabelul 3.3 sunt generalizate efectele care reies din acestea.                         

                   Tabelul 3.3. Efectele transferului  investiţiilor imobiliare contabilizate la valoarea  justă 

Nr. 

crt. 

Transferuri Modificarea  utilizării Efectele  rezultate 

 din în 

1 2 3 4 5 

 1. Imobilizări 

corporale 

Investiţii 

imobiliare 

Incetarea  utilizării de către 

posesor 

Diferenţă de reevaluare 

conform IAS 16 

 2. Imobilizări 

corporale 

Investiţii 

imobiliare 

Realizarea  procesului de 

construcţie sau îmbunătăţire 

Profit/pierdere 

 3. Stocuri Investiţii 

imobiliare 

Incheierea  unui  contract de 

leasing operaţional 

Profit/pierdere 

 4. 

 

Investiţii 

imobiliare 

Imobilizări 

corporale 

Începerea utilizării de către 

posesor 

Nu există 

 5. 

 

Investiţii 

imobiliare 

Stocuri Începerea  procesului  de 

îmbunătăţire în scopul vânzării 

Nu există 

 

 

Sursa:  elaborat de autor 

        Conform informaţiilor prezentate în tabelul 3.3, la transferul investiţiilor imobiliare 

contabilizate  la  valoarea justă, entitatea  trebuie  să  respecte  următoarele  reguli:   

1) orice diferenţă dintre valoarea contabilă a proprietăţii imobiliare şi valoarea sa justă este 

tratată la fel ca o reevaluare conform IAS 16; 

2) orice diferenţă dintre valoarea justă a proprietăţii imobiliare de la acea dată şi valoarea sa 

contabilă este recunoscută  în  profit/pierdere; 

3) orice diferenţă dintre valoarea justă a proprietăţii imobiliare la acea dată şi valoarea sa 

contabilă se recunoaşte în profit/pierdere; 

4) costul proprietăţii imobiliare va fi valoarea sa justă de la data modificării utilizării, după 

transfer se va contabiliza conform IAS 16; 

5) costul proprietăţii imobiliare va fi valoarea sa justă de la data modificării utilizării, după 

transfer aceasta se va contabiliza conform IAS 2.   

        Una din particularităţile distinctive ale contabilităţii este urmărirea şi reflectarea totală şi 

permanentă a operaţiunilor economice în scopul obţinerii datelor necesare pentru reflectarea curentă 

a activelor şi datoriilor şi exercitarea controlului asupra acestora. În practica contabilă, asemenea  

acţiuni se realizează în baza documentaţiei care asigură cunoaşterea fenomenelor şi proceselor 

economice şi a implicaţiilor pe care acestea le produc. Totodată,  literatura de specialitate nu tratează 
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modul de documentare a tranzacţiilor de transfer al investiţiilor imobiliare. Pentru asigurarea unei 

justificări obiective a acestora, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenţă a operaţiunilor de 

transfer al investiţiilor imobiliare, axat pe datele din exemplul 3.4 şi  prezentat  în  anexa 14. 

         Exemplul 3.4. Entitatea decide sa efectueze în anul 2014 unele transferuri în şi din categoria  

investiţiilor imobiliare. Transferul implică următoarele tranzacţii:  

- o clădire cu valoarea contabilă de 3 000 000 lei şi amortizarea cumulată de 600 000 lei nu 

mai este utilizată de entitate şi se închiriază unei persoane terţe începând cu 01.01.2014. Conform 

politicilor contabile la evaluarea ulterioară, entitatea aplică modelul bazat pe cost. La 31.12.2014, 

valoarea contabilă a clădirii constituie 2 300 000 lei, iar valoarea justă - 2 800 000 lei;  

- un teren  din  categoria  investiţiilor imobiliare,  evaluat  la  valoarea  justă,  este  vândut  la 

data de 01.06.2014. Valoarea justă a terenului constituie 5 000 000 lei,  aceasta  fiind  şi valoarea 

contabilă la acea dată;  

-  o clădire din categoria investiţiilor imobiliare, cu valoarea justă de 4 500 000 lei, începe să 

fie utilizată de entitate din data de 01.03.2014. La evaluare, se aplică modelul bazat pe cost. 

Amortizarea cumulată pe parcursul anului 2014 constituie 100 000 lei; la 31.12.2014, valoarea 

contabilă a clădirii este de 4 400 000 lei;   

-  un teren cu valoarea contabilă de 5 200 000 lei, achiziţionat în vederea revânzării,  este 

transferat începând cu 01.08.2014 la investiţii imobiliare, în scopul creşterii valorii juste a acestuia. 

La data transferului, valoarea justă a terenului constituie 5 500 000 lei; la 31.12.2014, aceasta s-a 

majorat, fiind de 5 800 000 lei;   

- o  clădire cu valoarea contabilă de 5 000 000 lei şi amortizarea cumulată de 1 200 000  lei, 

care a fost utilizată de entitate, se închiriează unei persoane terţe la data de 01.06.2014 în bază de 

leasing operaţional, fiind evaluată după modelul bazat pe valoarea justă. La data transferului, 

valoarea justă a clădirii este de 7 200 000 lei, iar la 31.12.2014 – de 7 500 000 lei.            

         Concluzionând, de menţionat că Registrul de evidenţă a operaţiunilor de transfer al 

investiţiilor imobiliare, axat pe informaţiile din exemplul 3.4, poate asigura o evidenţă echilibrată în 

procesul de transfer al investiţiilor imobiliare şi o garanţie în cunoaşterea fenomenelor aferente 

investiţiilor imobiliare, astfel asigurând un nivel mai înalt al calităţii informaţiilor privind investiţiile 

imobiliare, care vor contribui la îmbunătăţirea procesului de fundamentare a deciziilor. Registrul de 

evidenţă a operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare a fost implementat în practica contabilă 

a entităţilor autohtone „Icam” SA, „Dalia”SA,  „Unic” SA şi „Viva and CO” SRL. 
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   În recapitularea paragrafului, de remarcat că contabilitatea transferului investiţiilor imobiliare 

este influenţată de modificarea utilizării proprietăţilor imobiliare care satisfac elementele definiţiei 

de investiţii imobiliare. Totodată, s-a constatat că SNC „Investiţii imobiliare” prevede situaţii de 

transfer al investiţiilor imobiliare în discordanţă cu reglementările internaţionale care nu justifică 

transferul, spre exemplu, „altor modificări a destinaţiei proprietăţilor imobiliare”. Autorul 

recomandă eliminarea acestei sintagme din standard pentru a nu afecta procesul de transfer al 

investiţiilor imobiliare. Literatura de specialitate nu exprimă clar particularităţile transferului 

investiţiilor imobiliare în contextul modelelor de evaluare ulterioară a acestora. Autorul evidenţiează 

aceste particularităţi conform modelelor de evaluare bazate pe valoarea justă şi pe cost. Planul 

general de conturi contabile nu reglementează tranzacţiile de transfer al investiţiilor imobiliare în 

funcţie de conţinutul economic al acestora. În acest context, autorul recomandă înregistrările 

contabile aferente tranzacţiilor de transfer al investiţiilor imobiliare care vor contribui la prezentarea 

obiectivă a acestora în situaţiile financiare. Reglementările contabile nu tratează modul de 

documentare a tranzacţiilor de transfer al investiţiilor imobiliare. Ca urmare, nu va putea fi asigurată 

urmărirea şi controlul investiţiilor imobiliare în procesul de transfer al acestora. Pentru soluţionarea 

acestor probleme, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenţă a operaţiunilor de transfer al 

investiţiilor imobiliare care va asigura gestiunea şi controlul investiţiilor imobiliare. 

 

3.2.  Contabilitatea  operaţiunilor de  ieşire a  investiţiilor imobiliare 

         Conform IAS 40, o investiţie imobiliară trebuie derecunoscută (eliminată din situaţia poziţiei 

financiare) în momentul ieşirii sau când aceasta este definitiv retrasă din folosinţă şi nu se mai 

preconizează apariţia de beneficii economice viitoare din ieşirea ei. Ieşirea investiţiilor imobiliare 

poate fi realizată prin vânzare sau prin contractarea unui leasing financiar [102, pct. 66 - 67].  

                      Totodată,  în conformitate cu SNC „Investiţii imobiliare”, ieşirea investiţiilor imobiliare poate 

avea loc în următoarele cazuri: casare (lichidare); vânzare; transmitere ca aport la capitalul social al 

altor entităţi; transmitere cu titlu gratuit; transmitere în leasing financiar; alte operaţiuni de ieşire 

(lipsurile înregistrate la inventariere, expropriere) [99, p. 72]. Comparând situaţiile privind ieşirea 

investiţiilor imobiliare din SNC „Investiţii imobiliare” cu cele din IAS 40, în opinia noastră,  nu 

toate dintre acestea pot face obiectul ieşirii investiţiilor imobiliare. Spre exemplu, noi considerăm că 

transmiterea investiţiilor imobiliare ca aport în capitalul social al altor entităţi nu retrag definitiv 

acestea din poziţia financiară a entităţii. În opinia noastră, ele au ca scop aducerea de beneficii 
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economice viitoare. Standardul sus menţionat, în contradicţie cu reglementările internaţionale, nu 

prevede ca ieşiri de investiţii imobiliare tranzacţiile de vânzare şi leaseback, fapt care, în opinia 

noastră, defavorizează  şi  limitează  principiile  economiei de  piaţă. De asemenea, nu împărtăşim nici 

ideea că lipsurile la inventariere ar putea fi constatate ca ieşiri de investiţii imobiliare, având în 

vedere faptul că acestea sunt proprietăţi imobiliare care au o aşezare fixă, stabilă şi nu pot fi mutate 

dintr-un loc în altul, şi care nu pot să-şi piardă destinaţia iniţială sau identitatea. În figura 3.2 sunt 

evidenţiate principalele modalităţi care, după părerea noastră, retrag definitiv investiţiile imobiliare 

din situaţiile financiare, şi ar trebui, de fapt, constatate ca ieşiri de investiţii imobiliare.    

 

Fig. 3.2. Modalităţi  de  ieşire a  investiţiilor imobiliare 

  Sursa: elaborat de autor  

          Modalităţile de ieşire a investiţiilor imobiliare prezentate în figura 3.2 subliniază faptul că, la 

ieşirea acestora din entitate, ele vor fi eliminate definitiv din poziţia financiară a entităţii şi nu vor 

mai genera beneficii economice viitoare.        

          Asupra poziţionării leasingului se expun şi unii cercetători. Astfel, savanţii Gorşcov R. şi 

Dicariova V. afirmă că experienţa mondială arată că utilizarea mecanismului de leasing este cea mai 

importantă sursă de finanţare pentru entităţi în multe ţări, indiferent de mărimea sau nivelul lor de 

dezvoltare. Deosebit de important este leasingul pentru ţări în curs de dezvoltare şi perioade de  

tranziţie, deoarece permite un aflux suplimentar de finanţare în sectorul de producţie, contribuind 

astfel la o creştere a volumului producţiei interne şi dezvoltarea unor mecanisme financiare 
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disponibile şi întreprinderilor mici şi mijlocii. Pe de altă parte, leasingul este un instrument de 

investire eficient şi extrem de profitabil care oferă acces la finanţare pentru entităţi care nu sunt în 

măsură să atragă împrumuturi bancare [122, p. 8]. Din abordările sus menţionate, se constată că 

leasingul reprezintă o metodă importantă de finanţare a businessului mic şi mijlociu. În această 

ordine de idei, considerăm că pentru o dezvoltare durabilă a acestui mecanism în contextul 

investiţiilor imobiliare, entitatea ar trebui să dispună de politici de investiţii determinate de un bun 

comportament de strategii investiţionale care să asigure gestionarea eficientă a potenţialului de 

proprietăţi  imobiliare.    

         După cum am menţionat mai sus, una din modalităţile de ieşire a investiţiilor imobiliare este 

transmiterea acestora în leasing financiar. Conform IAS 17 [102, pct. 8]  şi a Ghidului  pentru 

înţelegerea şi aplicarea IAS 17 [57],  un contract de leasing este clasificat drept un leasing financiar, 

dacă transferă în mod semnificativ toate riscurile şi recompensele aferente dreptului de proprietate. 

Locatorii recunosc în situaţia poziţiei financiare activele deţinute în sistem de leasing financiar drept 

creanţe, la o valoare egală cu investiţia netă în leasing [102, pct. 36]. Expertul Niconova I. remarcă 

că, în practică, cel mai dificil este de a determina corect valoarea contractului de leasing sau a 

plăţilor datorate locatorului, astfel menţionând şi anumite plăţi de leasing, cum ar fi:  

          -    forma de plată: numerar, compensatorii; 

          -    metode de angajament (calcul): fixă, în avans (anticipat), minimă, nedefinită; 

          -    periodicitatea de întroducere: o singură dată, periodic; 

          -    metode de plată: în părţi egale, creşterea mărimii în mod progresiv.   

         Totodată, expertul sus menţionat afirmă că plata pentru resurse, marja de leasing şi prima de 

risc, în total, constituie o rată de leasing. Pentru a calcula valoarea plăţilor de leasing, se utilizează 

formula anuităţii (plăţi anuale obligatorii privind un împrumut specific), care reflectă impactul 

interdependent privind valoarea reală a plăţilor de leasing în detrimentul tuturor condiţiilor 

contractului de leasing, în special, valoarea şi durata contractului, nivelul procentului de leasing, 

frecvenţa plăţilor în stingerea datoriilor [133]. Având în vedere că contractele de leasing sunt unele 

din priorităţile tranzacţiilor cu investiţiile imobiliare, la încheierea acestora pot apărea anumite 

incertitudini în determinarea plăţilor de leasing. Considerăm că stabilirea plăţilor de leasing prin 

formula anuităţii poate fi o oportunitate şi la contractarea leasingului în cazul investiţiilor imobiliare. 

         O problemă esenţială în contabilizarea operaţiunilor aferente leasingului financiar este faptul 

că Planul general de conturi contabile nu reglementează asemenea tranzacţii în funcţie de conţinutul 



110 
 

economic al acestora. Pentru eliminarea anumitor probleme în acest sens, autorul propune în anexa 

15 înregistrările contabile privind tranzacţiile cu investiţiile imobiliare primite în leasing financiar.    

         Conform SNC „Contracte de leasing”, locatorul înregistrează transmiterea activului în leasing 

financiar ca ieşire a obiectului corespunzător. În acest scop, la începutul termenului de leasing, se 

contabilizează: 

1) decontarea amortizării şi pierderilor din depreciere acumulate pînă la transmiterea activului 

în leasing financiar (dacă acestea există); 

2) majorarea concomitentă a creanţelor şi veniturilor anticipate la suma valorii rambursabile şi 

reziduale garantate a activului transmis în leasing financiar; 

3) majorarea cheltuielilor anticipate şi diminuarea valorii contabile a activului transmis în 

leasing financiar [99, p.79]. Ţine de menţionat că aceste reguli se aplică şi în cazul transmiterii în 

leasing financiar a investiţiilor imobiliare. 

         Având în vedere că Planul general de conturi contabile nu reglementează tranzacţiile de ieşire 

a investiţiilor imobiliare în bază de leasing financiar, fapt ce se poate răsfrânge asupra corectitudinii 

contabilizării acestora, în exemplul 3.5 este ilustrat modul de contabilizare a acestor tranzacţii.    

         Exemplul 3.5. Entitatea „Dalia” SA deţine o investiţie imobiliară (clădire) pe care o 

transmite unei entităţii prin contractarea unui leasing financiar. Valoarea clădirii constituie 

4 000 000 lei (TVA nu este implicată în exemplu). La evaluarea investiţiilor imobiliare, entitatea 

aplică modelul bazat pe cost. Contractul de leasing stipulează următoarele: durata de viaţă utilă a 

clădirii – 30 ani; durata contractului de leasing – 12 ani; valoarea reziduală estimată – 100 000 lei; 

valoarea unei rate – 394 803 lei; dobânda folosită pentru stabilirea ratelor este de 3 %  pe an. 

Valoarea care urmează a fi recuperată de locator constituie 3 929 862 lei. Aceasta rezultă ca 

urmare a actualizării valorii reziduale. În urma repartizării ratelor pe an, rezultă: dobânda totală 

este de 807 414 lei din care, în primul an este de 117 896 lei; diferenţa de rată este de 276 907 lei. 

Anexa la contract include următoarele informaţii: Pentru determinarea ratei constante, se stabileşte 

în primul rând valoarea pe care o are de recuperat locatorul în cele 12 trimestre. Conform 

contractului, aceasta se determină prin actualizarea valorii reziduale. Valoarea de recuperare este 

de 4 000 000 lei – 100 000/(1+0,03)
12

 = 4 000 000-70138 = 3929862 lei. Această sumă se 

repartizează pe trimestre cu ajutorul formulei anuităţii constante (rata constantă = (3 929862 lei x 

0,03)/[1 – (1+0,03)
-12

] = 394803 lei.  

         Rambursarea capitalului aferent  leasingului se efectuează conform calculului din tabelul 3.4.                                                                                                                                         
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                                                                                 Tabelul 3.4. Calculul rambursării capitalului 

Anul 

 

Valoarea  

de recuperat 

Rata plăţii 

de leasing 

Dobânda 

0,03 x (2) 

Capital rambursat 

(reducerea 

dobânzii de 

leasing) 

         (3) – (4) 

Capital rămas 

(soldul datoriei 

de leasing) 

(2) – (5) 

1 2 3 4 5 6 

1 3 929 862 394 803 117 896 276 907 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 3 073 014 

4 3 073 014 394 803   92 190 302 613 2 770 401 

5 2 770 401 394 803   83 112 311 691 2 458 710 

6 2 458 710 394 803   73 761 321 042 2 137 668 

7 2 137 668 394 803  64 130 330 673 1 806 995 

8 1 806 995 394 803  54 210 340 593 1 466 402 

9 1 466 402 394 803   43 992 350 811 1 115 591 

10 1 115 591 394 803  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       3 930 222  

 

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

       Conform datelor din tabelul 3.4, rata determinată prin formula anuităţii rămâne constantă, iar în 

cadrul acesteia dobânda scade, drept urmare, partea de capital de încasat creşte pe măsura plăţii 

ratelor. De remarcat că diferenţele de 1 260 lei (382 081 – 383 341) în capitalul rămas şi de 360 lei  

[4 737 636 – (3 929 862 + 807 414 )] dintre rata totală şi valoarea de recuperat plus dobânda, 

apărute în tabel, sunt motivul calculelor efectuate cu aproximaţie. Înregistrările contabile aferente 

tranzacţiilor din exemplul 3.8 sunt prezentate în anexa 16. Menţionăm că operaţiunile reflectate în 

această anexă se vor repeta în fiecare perioadă de gestiune pe toată durata contractului.  

         Axându-ne pe datele din exemplul 3.8, dacă admitem că la finele perioadei de leasing clădirea 

se vinde la valoarea reziduală estimată în mărime de 100 000 lei, în contabilitate se întocmesc  

umătoarele  înregistrări:  

           Debit  234 „Alte creanţe curente” – 100 000 lei 

           Credit  151 „Investiţii imobiliare” – 29 862 lei 

           Credit  621 „Venituri din operaţiuni cu active imobilizate” – 70138 lei 

         Valoarea clădirii în mărime de 100 000 lei include şi veniturile estimate la începutul  

leasingului în sumă de 70 138 lei (determinată cu ajutorul formulei anuităţii constante).  
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         Conform condiţiilor din exemplul 3.8, rezultă că, în cazul ieşirii investiţiilor imobiliare din 

entitate în baza unui contract de leasig financiar, acestea sunt derecunoscute şi eliminate din 

situaţiile financiare ale entităţii. Astfel, ieşirea investiţiilor imobiliare prin contractarea unui leasing 

financiar este o operaţiune care transferă locatarului dreptul de proprietate asupra investiţiilor 

imobiliare primite în leasing, respectiv transferă riscurile şi avantajele aferente. Ca urmare, acestea 

nu se mai contabilizează în situaţiile financiare ale locatorului ca proprietate imobiliară, ci ca drept 

de creanţă.  

         În conformitate cu SNC „Investiţii imobiliare”, valoarea contabilă a investiţiilor imobiliare 

ieşite se înregistrează ca cheltuieli curente, iar valoarea de vânzare contractuală a acestora şi/sau 

compensările de primit – ca venituri curente [99, p. 72].  Totodată, după cum a fost menţionat şi în 

capitolul precedent, SNC „Cheltuieli” nu prevede noţiunea de cheltuieli curente, la fel, SNC 

„Venituri” nu tratează  noţiunea de venituri curente, astfel existând confuzii referitoare la categoria 

de cheltuieli şi de venituri la care urmează a fi reflectată valoarea contabilă şi valoarea de vânzare a 

investiţiilor imobiliare la ieşirea lor din entitate. Considerăm necesară clarificarea acestor aspecte în 

actele contabile menţionate, pentru a nu afecta clasa de cheltuieli şi de venituri la ieşirea investiţiilor 

imobiliare din entitate. 

         În unele lucrări autorul accentuează că ieşirea investiţiilor imobiliare conform unui contract de 

leasing financiar este strâns legată de obiectivitatea determinării veniturilor. Veniturile la locator 

cuprind: venitul din activitatea de investiţii – în mărimea valorii de răscumpărare (contractuale) a 

activelor deţinute în leasing; venitul din activitatea financiară – în mărimea dobânzii de leasing 

primită de la locatar [9, p. 82].  

         Conform IAS 40, o modalitate de ieşire a investiţiilor imobiliare sunt şi tranzacţiile de vânzare 

şi leaseback. În cazul ieşirii investiţiilor imobiliare realizate prin contractarea unui leasing financiar şi 

a unei tranzacţii de vânzare şi leaseback, se aplică prevederile din IAS 17 [102, pct. 67]. După cum 

am menţionat mai sus, asemenea modalităţi de ieşire ale investiţiilor imobiliare nu sunt prevăzute de 

SNC „Investiţii imobiliare”. Pentru a corespunde cu IFRS, considerăm necesară abordarea acestora 

în standardul nominalizat.  

                      Cercetătorul Feleagă N. afirmă că tranzacţia de leaseback, fiind cunoscută în teoria şi practica 

finanţării sub denumirea de „sale and leaseback transactions”, reprezintă „un montaj financiar prin 

care proprietarul unui bun îl vinde unei terţe pentru a-l relua concomitent printr-un contract de 

locaţie” [45, p. 165]. Savantul autohton Nederiţa A. accentuează că tranzacţiile de vânzare şi 
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leaseback trebuie perfectate prin contracte de două tipuri: cumpărare – vânzare şi leasing. Acestea 

cuprind două operaţiuni principale: vânzarea - cumpărarea activului şi transmiterea acestui activ în 

leasing vânzătorului [81, p. 192]. De menţionat că reglementările contabile  naţionale nu tratează ca 

ieşiri de investiţii imobiliare tranzacţiile de vânzare şi leaseback.  În acest context, autorul 

evidenţiază  modul de ieşire a investiţiilor imobiliare din entitate prin tranzacţii de vânzare şi 

leaseback în figura 3.3. 

 

               Fig.3.3. Modul de ieşire a investiţiilor imobiliare prin tranzacţii de vânzare şi leaseback 

                                                               Sursa: elaborat de autor  

                     Din figura 3.3, rezultă că tranzacţiile de leaseback  implică vânzarea unei investiţii imobiliare şi 

închirierea de către vânzător a aceleiaşi investiţii imobiliare de la cumpărător. 

                     IAS 17 stipulează că tratamentul contabil al tranzacţiilor de vânzare şi leaseback depinde de  

tipul contractului de leasing [102, pct. 58]. Dacă o tranzacţie de vânzare şi de leaseback are drept 

rezultat un leasing financiar, orice surplus, ce reprezintă diferenţa dintre suma rezultată din vânzare şi 

valoarea contabilă, nu trebuie recunoscut imediat drept venit de către vânzătorul - locatar. Diferenţa 

se amână şi se amortizează pe parcursul duratei contractului de leasing [102, pct. 59].  Asemenea 

tranzacţii sunt un mijloc prin care locatorul acordă finanţare locatarului, activul având rolul de 

garanţie. Din acest motiv, nu se recomandă să se considere drept venit diferenţa dintre sumele 

rezultate din vânzare şi valoarea contabilă a acestuia, de aceea diferenţa se amână şi se amortizează 

pe parcursul duratei de leasing [102, pct. 58]. Dacă tranzacţia de leaseback este un leasing 

operaţional, iar plăţile de leasing şi preţul de vânzare sunt stabilite la valoarea justă, se consideră că 

a avut loc o tranzacţie  de  vânzare şi orice profit sau pierdere se recunoaşte imediat [102, pct. 62].  

        Planul general de conturi contabile, nu reglementează tranzacţiile de vânzare şi leaseback în 

funcţie de conţinutul economic al acestora. În acest context, autorul recomandă principalele 
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înregistrări contabile privind tranzacţiile de vânzare şi leaseback la vânzător şi la cumpărător, care 

sunt prezentate în anexele 17 şi 18.        

         Unii experţi menţionează că un moment esenţial la ieşirea investiţiilor imobiliare este modul 

de formare a preţului acestora. Astfel, cercetătorul Palii V. remarcă că, în practica contabilă a 

Federaţiei Ruse, la ieşirea investiţiilor imobiliare, preţul de realizare a acestora este valoarea sa justă 

în momentul ieşirii, iar, în cazul acordării unui credit comercial sau a plăţii în rate, diferenţa dintre 

suma restituită şi valoarea justă a investiţiei imobiliare se reflectă în contabilitate separat ca venit 

obţinut din dobânzi, care se înregistrează în contul de profit şi pierdere [137, p. 215]. Economiştii 

Maleavchina L. şi Demenina E. afirmă că, în caz de întârziere a plăţii pentru investiţia imobiliară, 

suma primită iniţial este reflectată la preţul obiectului a echivalentului de numerar, iar diferenţa 

dintre valoarea nominală a contravalorii şi echivalentul preţului în numerar este recunoscută ca venit 

din dobânzi conform IAS 18, folosind metoda dobânzii efective [127, p. 22].  

         În opinia noastră, preţul net de vânzare al unei investiţii imobiliare trebuie să fie stabilit    

printr-un contract de vânzare cu preţul determinat obiectiv pe o piaţă activă, fiind ajustat doar cu 

cheltuielile care sunt direct atribuibile ieşirii investiţiei imobiliare. În cazul în care pe o piaţă activă 

nu există contracte cu asemenea tranzacţii, preţul net de vânzare trebuie să fie preţul de piaţă al 

acesteia, fără costurile ieşirii privind aducerea investiţiei imobiliare în condiţii optime pentru 

vânzare.   

         În conformitate cu prevederile din IAS 40, la ieşirea investiţiilor imobiliare din entitate, 

anumite situaţii aferente acestor tranzacţii se recunosc şi se contabilizează ca evenimente separate de 

acestea. Nomenclatorul evenimentelor, precum şi normele contabile aplicabile acestora în momentul 

ieşirii investiţiilor imobiliare, sunt prezentate în tabelul 3.5. 

                                                                         Tabelul 3.5. Evenimente separate la ieşirea investiţiilor  

                                                                                              imobiliare din entitate 

Nr. 

crt. 

Conţinutul evenimentului  Norme  aplicate la recunoaştere 

1 2 3 

1. Deprecierea investiţiilor imobiliare           Prevederile  IAS 36 

2. Scoaterea din uz sau ieşirea investiţiilor imobiliare Prevederile  paragrafelor         

66 -73 din  IAS 40 

3. Compensaţiile de la terţe pentru investiţiile imobiliare 

care au fost depreciate, pierdute sau la care s-a renunţat 

Se recunosc în profit/pierdere 

atunci când devin exigibile 

4. Costul activelor  renovate, cumpărate sau construite  

ca  înlocuitori 

Prevederile paragrafelor 

20 - 29 din IAS 40 

Sursa: elaborat de  autor  după [102, pct. 73] 
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         Conform informaţiei din tabelul 3.5, evenimentele menţionate nu sunt parte a investiţiilor 

imobiliare la  ieşire, de aceea trebuie reflectate în contabilitate ca operaţiuni economice separate.        

         Pentru determinarea datei de ieşire a investiţiilor imobiliare din entitate, conform IAS 40,  

aceasta aplică criteriile prevăzute de  IAS 18 pentru recunoaşterea veniturilor rezultate din vânzarea 

bunurilor [102, pct. 67].             

         Câştigurile sau pierderile generate din casarea sau ieşirea unei investiţii imobiliare, determinate 

ca diferenţă între încasările nete din cedare şi valoarea contabilă a activului, se recunosc în profit sau 

pierdere (cu excepţia situaţiei în care IAS 17 nu prevede alte reguli pentru vânzare şi leaseback) în 

perioada  scoaterii din uz sau a ieşirii [102, pct. 69]. 

          În conformitate cu IAS 18 „Venituri”, veniturile din vânzarea bunurilor trebuie recunoscute  

în momentul în care au fost îndeplinite următoarele condiţii: 

• entitatea a transferat cumpărătorului riscurile şi recompensele semnificative aferente  

dreptului  de  proprietate  asupra  bunurilor; 

• entitatea  nu  mai gestionează bunurile vândute şi nici nu deţine controlul efectiv asupra lor; 

• valoarea veniturilor poate fi evaluată în mod fiabil; 

• este  probabil ca beneficiile economice din tranzacţia de vânzare să fie generate entităţii; 

• costurile suportate sau care urmează să fie suportate în legătură cu tranzacţia respectivă pot fi 

evaluate în mod fiabil [102, pct. 14].  

         Veniturile şi cheltuielile aferente unora şi aceloraşi fapte economice în conformitate cu SNC 

„Venituri” se recunosc în aceeaşi perioadă de gestiune (de exemplu, valoarea bunurilor vândute şi 

costul acestora se contabilizează şi se reflectă în situaţia de profit şi pierdere într-o singură perioadă 

de gestiune) [99, p. 141]. Prin urmare, veniturile şi cheltuielile aferente tranzacţiilor de ieşire a 

investiţiilor imobiliare se recunosc şi se contabilizează în perioadă în care au avut loc acestea. 

         Având în vedere că investiţiile imobiliare includ terenuri şi clădiri, în cazul ieşirii acestora din 

entitate, veniturile trebuie recunoscute atunci când titlul de proprietate se transferă cumpărătorului. 

Totodată, în unele situaţii, unor cumpărători le pot fi recunoscute drepturile asupra investiţiilor 

imobiliare înainte de transferul legal al titlului de proprietate, deoarece riscurile şi avantajele 

aferente investiţiei imobiliare sunt transferate cumpărătorului. În astfel de situaţii, va fi necesară şi 

recunoaşterea veniturilor. Asemenea situaţii pot avea loc, spre exemplu, în cazul ieşirii investiţiilor 

imobiliare nefinalizate.    
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         Creanţele recunoscute la ieşirea investiţiilor imobiliare se evaluează conform SNC „Creanţe şi 

investiţii financiare” la valoarea nominală, ţinându-se cont de impozite şi taxe. Recunoaşterea 

creanţelor poate fi efectuată prin stingerea acestora (de exemplu, încasarea numerarului, trecerea în 

cont (decontarea) a avansurilor primite, compensarea datoriilor) [99, p. 99]. 

         Entitatea aplică IAS 37, sau alte standarde, după caz, pentru orice datorii pe care le reportează 

în urma ieşirii unei investiţii imobiliare [102, pct. 71]. Conform acestui standard, un eveniment 

trecut poate genera o obligaţie actuală, dacă, luând în considerare toate dovezile disponibile, există 

probabilitatea să existe o obligaţie actuală la finele perioadei de raportare  [102, pct. 15].  

         Expertul Cernuşca L. afirmă că fenomenul care a condus la poliferarea provizioanelor, în 

general, şi provizioanelor pentru riscuri şi cheltuieli, în special, este pesimismul sistematic al 

prudenţei. Un provizion este o datorie a cărei mărime şi a cărei scadenţă  sunt incerte. O datorie este 

o obligaţie curentă a entităţii, rezultată din evenimente trecute, a cărei decontare se asteaptă să 

determine o ieşire de resurse, încorporând beneficii legale sau implicite, care nu îi dă entităţii o 

alternativă realistă pentru a îndeplini obligaţia în cauză [27]. 

         În cazul în care, la ieşirea unei investiţii imobiliare, entitatea mai păstrează anumite obligaţii 

curente cu valoare incertă, aceasta aplică IAS 37 pentru a recunoaşte un provizion. Autorul 

menţionează în unele lucrări că, deoarece situaţiile financiare ale entităţii reflectă poziţia financiară 

la închiderea exerciţiului financiar şi nu poziţia financiară a entităţii în viitor, provizioanele aferente 

costurilor legate de investiţiile imobiliare ieşite, pe care le va suporta entitatea, se recunosc numai 

dacă asemenea obligaţii există la data bilanţului [16, p. 346].                                                                

         În conformitate cu SNC „Capital propriu şi datorii”, provizioanele trebuie să  fie strict corelate 

cu riscurile şi cheltuielile estimate. Provizioanele se evaluează în suma costurilor necesare stingerii 

obligaţiei aferente. Cea mai bună estimare a costurilor necesare stingerii obligaţiilor privind 

provizioanele este suma pe care o entitate ar plăti-o în  mod raţional pentru stingerea datoriei la data  

raportării,  sau pentru transferarea acestei sume unei terţe părţi la acel moment [99, p. 135].    

         Expertul Coman F. afirmă că, la finele oricărui exerciţiu financiar, provizioanele constituite se 

analizează şi se regulează după cum urmează: prin debiul contului de cheltuieli în cazul majorării 

provizioanelor; prin creditul contului de venituri atunci când provizioanele trebuie diminuate sau 

anulate [30, p. 37]. Referindu-ne la provizioanele aferente investiţiilor imobiliare, de menţionat că, 

în cazul majorării provizioanelor, se vor majora cheltuielile cu active imobilizate, iar, în cazul 

diminuării sau anulării provizioanelor, se vor  majora veniturile din operaţiuni cu active imobilizate.     
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         Din abordările  prezentului paragraf, poate fi concluzionat faptul că, în rezultatul tuturor 

modalităţilor de ieşire a investiţiilor imobiliare, acestea trebuie să fie derecunoscute şi eliminate din 

situaţiile financiare ale entităţii ca dovadă că nu se mai preconizează apariţia de beneficii economice 

viitoare din acestea. Referitor la discordanţele dintre modalităţile de ieşire a investiţiilor imobiliare 

prevăzute în SNC „Investiţii imobiliare” şi reglementările internaţionale, considerăm că în SNC 

trebuie tratate doar situaţiile care nu preconizează în viitor obţinerea beneficiilor economice. În 

opinia noastră, ar trebui eliminată din SNC „Investiţii imobiliare” modalitatea privind transmiterea 

investiţiilor imobiliare ca aport în capitalul social al altor entităţi, precum lipsa la inventariere, 

totodată, de abordat ca ieşiri de investiţii imobiliare tranzacţiile de vânzare şi leaseback. O problemă 

esenţială este şi faptul că Planul general de conturi contabile nu reglementează operaţiunile de ieşire 

a investiţiilor imobiliare în funcţie de conţinutul economic al acestora. Acest fenomen poate afecta 

corectitudinea reflectării tranzacţiilor de ieşire a investiţiilor imobiliare şi, respectiv, imaginea 

acestora în situaţiile financiare. Pentru soluţionarea acestor probleme, autorul propune înregistrările 

contabile aferente tranzacţiilor de ieşire a investiţiilor imobiliare în funcţie de conţinutul economic 

al acestora. SNC „Investiţii imobiliare” nu exprimă claritate referitor la categoria de cheltuieli şi de 

venituri la care urmează a fi reflectată valoarea contabilă şi valoarea de vânzare a investiţiilor 

imobiliare la ieşire. Autorul recomandă eliminarea acestor neclarităţi din standardul menţionat 

pentru a nu afecta clasa de cheltuieli şi de venituri la ieşirea investiţiilor imobiliare din entitate.   

 

3. 3. Impactul informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare asupra procesului decizional 

         În conformitate cu IAS 40, entitatea trebuie să prezinte informaţii aferente investiţiilor 

imobiliare în situaţiile financiare cu privire la:  

• dacă aplică modelul bazat pe valoarea justă sau pe cost; 

• în cazul în care aplică modelul bazat pe valoarea justă, în ce circumstanţe drepturile 

imobiliare deţinute, conform unui contract de leasing operaţional sunt clasificate şi contabilizate ca 

investiţii imobiliare; 

• în cazul în care clasificarea este dificilă, criteriile pe care le foloseşte pentru a deosebi 

investiţiile imobiliare de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor şi de proprietăţile imobiliare 

deţinute în vederea vânzării pe parcursul desfăşurării normale a activităţii; 

• măsura în care valoarea justă a investiţiei imobiliare se bazează pe o evaluare efectuată de  

un evaluator independent. Dacă nu există o astfel de evaluare, acest lucru trebuie menţionat; 



118 
 

• diferenţele din modificarea valorii juste, recunoscute în profit sau pierdere;  

• existenţa şi valorile restricţiilor impuse asupra gradului de realizare a investiţiilor imobiliare 

sau asupra transferului de venituri şi încasări din ieşire; 

• obligaţiile contractuale privind cumpărarea, construcţia, reconstrucţia sau amenajarea unor  

investiţii imobiliare, sau privind lucrări de reparaţii, întreţinere sau îmbunătăţire [102,  pct. 75]. 

         De asemenea, conform IAS 1 „Prezentarea situaţiilor financiare”, entitatea trebuie să prezinte 

fie în situaţia poziţiei financiare, fie în note, subclasificări suplimentare ale fiecărui rând de elemente 

contabile, clasificate într-o manieră corespunzătoare operaţiunilor entităţii. Detaliile oferite în 

subclasificări depind de dispoziţiile IFRS-urilor, precum şi de mărimea, natura şi funcţia sumelor 

implicate [102, pct. 77 – 78]. Astfel, rezultă că prezentările de informaţii în situaţiile financiare 

diferă în funcţie de fiecare element contabil implicat.  

         În conformitate cu Statement of Financial Accounting Concepts No. 8 „Conceptual 

Framework for Financial Reporting”, unul din principalele obiective ale raportării financiare este 

furnizarea de informaţii despre performanţele entităţi privind măsura rezultatului global şi a 

componentelor acestuia. Totodată, investitorii, creditorii, şi alte persoane sunt interesaţi, în special, 

de evaluarea perspectivelor privind intrările nete de numerar în entitate [157, BC1.31].  Anumite 

aspecte aferente prezentării de informaţii în situaţiile financiatre sunt abordate şi în lucrările 

autorului în care se menţionează că informaţiile aferente investiţiilor imobiliare prezentate în 

situaţiile financiare, trebuie să reprezinte potenţialul cu toate condiţiile esenţiale pentru realizare. 

Totodată, autorul expune şi viziunile unor cercetători în acest sens, spre exemplu, a expertului 

Bunea Ş., care susţine că imaginile oferite de management în situaţiile financiare trebuie să 

reproducă fidel realitatea tranzacţiilor şi evenimentelor survenite pe parcursul perioadei de raportare, 

dar şi să furnizeze informaţii prin care să se poată aprecia eficienţa managementului în gestiunea 

resurselor entităţii, riscurile la care entitatea este expusă prin acţiunea factorilor de mediu sau prin 

acţiunea managerilor. Utilizatorii vor dori să identifice acele informaţii contabile pe baza cărora s-ar 

putea anticipa devenirea entităţii (informaţii cu încărcătură previzională) [19, p. 7].    

          În acest sens, savantul Feleagă N. evidenţiază abordările lui Bernard Colasse, care, analizând 

critic procesul istoric de normalizare contabilă din Statele Unite, releva că: „…normalizarea 

contabilităţii este socialmente prea  importantă  pentru  a  fi  încredinţată  numai  contabililor. În 

acest efort uriaş se înscriu pe o poziţie privilegiată investitorii şi statul, dar şi alţi utilizatori de 

informaţii contabile, precum partenerii comerciali, sistemul  financiar - bancar, sindicatele, etc.”   
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[42, p. 16]. De asemenea, autorul Feleagă N. vizează şi afirmaţiile lui Bernard Colasse referitoare la 

faptul că „istoria contabilităţii demonstrează că ea, contabilitatea, este, înainte de toate, fructul 

activităţii şi ingeniozităţii practicienilor, conducătorilor de întreprinderi şi contabililor, mereu 

dispuşi să gasească soluţii tehnice noi pentru a raspunde mai bine solicitarilor de informare aflate 

într-o continuă înnoire” [49, p. 58]. 

         În acelaşi timp, economiştii Nidlz B., Anderson X., Colduăll D. consideră că informaţia 

contabilă este totuşi cu aproximaţie, dar nu cu precizie absolută. Astfel, se menţionează că 

„informaţia prezentată în situaţiile financiare este bazată mai mult pe măsurări aproximative, şi nu 

precise. Aceste date mai mult se bazează pe evaluări ipotetice, clasificări convenţionale, totalizări 

subiective şi repartizări după anumite principii. Rezultatul activităţii în dinamica dezvoltării 

economice nu este determinat şi derivă din legătura condiţionată de diferiţi factori. Indiferent de 

aura preciziei, care poate părea că încadrează situaţiile financiare în întregime şi formele rapoartelor 

în detaliu, măsurările utlizate în acestea, dincolo de mica excepţie, sunt aproximative şi bazate mai 

mult pe reguli şi ipoteze, decât pe valori precise” [132, p. 116 – 117].     

         Autorii Feleagă N. şi Ionaşcu I. susţin că informaţia contabilă poate fi considerată un bun de 

consum “de masă”, fiind utilizată de o multitudine de utilizatori cărora le influenţează 

comportamentul. Încercarea de a satisface nevoia de informaţie financiar – contabilă este 

considerată ca fiind una extrem de dificilă fie datorită caracterului de utilitate pe care informaţia 

trebuie să îl deţină, fie datorită nivelului educaţional al beneficiarilor de informaţii, sau chiar datorită 

conflictelor de interese dintre diferitele grupuri de utilizatori [47, p. 241].  În viziunea experţilor  

Ciuhureanu A. şi Balteş N. o activitate financiar – contabilă performantă trebuie să „capteze” 

strategia şi performanţa managementului – oricare ar fi filozofia aleasă – şi chiar să o împingă mai 

departe, să ajute la integrarea, distribuirea şi analiza informaţiilor financiare la nivel de organizaţie 

pentru a putea lua deciziile corecte şi a acţiona înaintea competitorilor de pe piaţă, să evite tratarea 

simplistă sau dogmatică oferind firmelor posibilitatea de a afla unde se află în prezent, în ce direcţie 

ar trebui să se îndrepte şi, foarte important, de ce resurse au nevoie, ca să ajungă acolo. Activitatea 

financiar - contabilă în organizaţia viitorului trebuie să fie suficient de flexibilă pentru a se adapta 

stilului de conducere, utilizând o tehnologie care ajută organizaţia să acţioneze mai rapid, mai 

inteligent şi mai uşor [28, p. 138]. Autoarea Lazari L., susţine că dezvoltarea societăţii în ansamblu, 

modernizarea şi restructurarea economiei conduc la diversificarea cererii de informaţie din sfera 

financiar-contabilă. În acest context, misiunea contabilităţii capătă o importanţă deosebită. O 
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conducere performantă, o gestionare a actualei situaţii cu multiple fenomene de criză presupun 

fundamentarea deciziilor pe baza unui sistem de informaţii reale, relevante, furnizate în timp util 

[67,  p. 254].  De asemenea, şi expertul Dolghi C. afirmă că, în condiţiile economiei de piaţă, rolul 

contabilităţii constă în a asigura toţi utilizatorii, mai ales proprietarii şi conducătorii entităţilor 

economice, cu informaţie obiectivă şi veridică  [38, p. 202].  

         Savantul Feleagă N., exprimând viziunile unor economişti referitoare la întrebarea dacă 

imaginea fidelă poate satisface, în acelaşi timp, toţi utilizatorii, remarcă părerea profesorilor          

J.M. Matt şi A. Mikol, care susţin că „Imaginea nu poate fi fidelă, decât în raport cu interpretarea pe 

care o va face utilizatorul; trebuie ştiut, deci, cine este destinatarul imaginii... Fiecare caută propriul 

său adevăr [50, p. 27 – 33]”.  De asemenea, răspunsul cercetătorului Pop A. la întrebarea dacă există 

un singur adevăr contabil este categoric negativ, dar se poate răspunde că totuşi contabilitatea 

furnizează fiecărui protagonist la viaţa economico – socială adevărul de care acesta are nevoie      

[90, p. 15].  

         Totodată, în conformitate cu Directivele UE, situaţiile financiare trebuie să fie pregătite pe 

bază prudenţială şi trebuie să ofere o imagine fidelă a activelor, datoriilor, poziţiei financiare şi a 

profitului sau pierderii entităţii [34, p. 9]. Împărtăşind concepţia normelor europene, noi suntem de 

părerea că elementele situaţiilor financiare, precum şi informaţiile prezentate în acestea, trebuie să 

ofere o imagine fidelă a rezultatelor şi poziţiei financiare a entităţii la sfârşitul fiecărui exerciţiu 

financiar în scopul de-a oferi informaţii utile pentru utilizatori. De aceiaşi părere este şi cercetătorul 

român M. Covlea, care remarcă că informaţia contabilă este produsă numai dacă, şi în forma în care, 

este utilă în luarea deciziilor [31]. La fel şi economiştii  Oprea C. şi Ristea M. susţin că informaţia 

produsă şi furnizată de contabilitate nu poate fi relevantă şi credibilă, decât în condiţiile în care 

reflectă substanţa economică a evenimentelor şi tranzacţiilor şi nu doar forma lor juridică [87, p. 8]. 

         Conform Cadrului general conceptual pentru raportarea financiară, informaţiile, pentru a fi 

utile, trebuie să fie atât relevante, cât şi reprezentate exact. Nici o reprezentare exactă a unui 

fenomen irelevant şi nici o reprezentare inexactă a unui fenomen relevant nu ajută utilizatorii în 

luarea unor decizii bune [21, pct. QC17]. Caracteristicile calitative, care amplifică utilitatea 

informaţiilor relevante şi reprezentate exact, sunt: comparabilitatea, verificabilitatea, oportunitatea 

şi inteligibilitatea. Acestea pot ajuta la alegerea unei modalităţi din două alternative, care trebuie 

utilizată pentru a descrie un fenomen, dacă se consideră că ambele sunt la fel de relevante şi exact 

reprezentate [21, pct. QC19]. Expunerile caracteristicilor calitative amplificatoare sunt prezentate în 
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anexa 19. În contextul investiţiilor imobiliare, aceste caracteristici vor asigura relevanţa şi 

reprezentarea exactă a informaţiilor aferente acestora în situaţiile financiare. 

         Savantul Feleagă N. redă viziunea lui Lauzon referitoare la principalele obiective care ghidează  

caracteristicile calitative ale informaţiei financiare, fiind menţionate următoarele: 

          -  informaţia financiară se adresează, în principal, utilizatorilor externi ai entităţii; 

          -  ea se adresează, în special, investitorilor şi creditorilor;  

          -  ea vizează utilizatorul (cititorul) avizat; 

          - privilegiază utilizatorul care nu are resurse şi nici mijloace pentru a obţine informaţii 

financiare adiţionale şi se mulţumeşte cu situaţiile financiare ca principală sursă de informare; 

         -  privilegiază luarea deciziilor economice, în special, a celor care vizează investirea [48, p. 28].                                      

         Din cele abordate mai sus, poate fi constatat că mai mulţi autori sunt de părerea că totuşi 

contabilitatea nu exprimă fidelitate absolută. Astfel, relevă faptul că trebuie să fim conştienţi şi de 

existenţa unei distanţe între imagine şi realitate, precum şi de fenomenul că imaginea creează ea 

singură, ea însăşi, o realitate, ceea ce nu este acceptabil în contextul Directivelor UE.  

         Dacă ne referim la locul care este acordat imaginii fidele a informaţiilor contabile la nivel 

naţional, de menţionat că, în general, şi în particular informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare, 

imaginea fidelă nu ocupă locul cuvenit, astfel, contabilitatea fiind percepută nu ca un sistem de 

informare privind entitatea şi pentru entitate, dar mai degrabă ca un instrument manipulator de 

informaţii în favoarea statului. Considerăm că, în asemenea situaţii, nu vor putea fi găsite soluţii 

adecvate în tratarea problemelor contabilităţii, iar utilizatorii nu vor putea lua decizii  adecvate.     

         Savanţii Feleagă L. şi Feleagă N., referindu-se la raportarea financiară, susţin că, pentru a fi în 

acord cu standardele IAS/IFRS, situaţiile financiare trebuie să cuprindă o menţiune explicită şi fără 

rezerve de conformitate cu aceste standarde, precum şi să respecte integral solicitările fiecărui 

standard (IAS sau IFRS) şi fiecărei interpretări (SIC sau IFRIC) aplicabile [41, p. 25]. În acelaşi 

timp, savantul Feleagă N. susţine că, dacă întreprinderile mari sau grupurile sensibile la fenomenele 

de globalizare financiară sunt şi vor fi adepte ale întocmirii şi prezentării informaţiilor conform 

IASB, nu acelaşi lucru se poate spune şi despre întreprinderile mici şi mijlocii, care reprezintă un 

segment important în ţesutul economic al fiecărei ţări [53, p.19]. 

         În opinia economistului Suciu G., bilanţul este acela care caracterizează cifric şi în etalon 

bănesc relaţiile de echilibru dimensional şi structural dintre mijloacele economice gestionate de 

titularul de patrimoniu şi de sursele de procurare a acestor mijloace [105, p. 120 ].  Pentru ca bilanţul 
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să redea acel echilibru dimensional al investiţiilor imobiliare, este necesară o dezvăluire amplă de 

informaţii în contextul modelelor de evaluare ulterioară a acestora, care sunt dezvăluite  în anexa 20. 

         Experţii Feleagă N. şi Feleagă L., evidenţiază faptul că spre deosebire de IAS 16, daca se 

aplică modelul  bazat pe cost, entităţile sunt doar încurajate să prezinte în note valoarea justă, în 

timp ce IAS 40 impune estimarea acesteia în mod obligatoriu [46, p. 130]. După părerea noastră, 

prevederile IAS 40 privind determinarea valorii juste, în scop de prezentare, în cazul în care se 

aplică modelul bazat pe cost la evaluarea investiţiilor imobiliare, pot fi constatate ca o provocare. 

Având în vedere lipsa pieţelor funcţionale şi dificultăţile aferente determinării valorii juste a 

investiţiilor imobiliare, în cele mai frecvente cazuri, aceasta, va fi una improvizată şi va fi prezentată 

în situaţiile financiare fără a fi aduse argumente convingătoare privind determinarea acesteia, fapt 

care poate afecta  performanţa entităţii. De aceea, noi, nu împărtăşim ideea prezentării valorii juste 

în situaţiile financiare, în cazul în care se aplică modelul bazat pe cost  la evaluarea investiţiilor 

imobiliare, şi considerăm prevederile din IAS 40  inoportune.   

         Drept temei la evaluarea capacităţii entităţii sunt informaţiile privind generarea numerarului şi 

a echivalentelor de numerar, care urmează a fi puse la dispoziţia investitorilor. Conform IAS 7 

„Situaţia fluxurilor de trezorerie”, prezentarea separată a fluxurilor de numerar provenite din 

activităţi de investiţii este importantă, acestea reprezentând măsura în care cheltuielile au servit 

obţinerii de resurse menite pentru a genera viitoare venituri şi fluxuri de numerar [102, pct. 16]. 

Având în vedere importanţa fluxurilor de numerar în eficientizarea activităţii de investiţii imobiliare, 

pentru a oferi investitorilor posibilitatea să determine dacă entitatea investeşte în mod adecvat sau 

inadecvat în menţinerea capitalului, autorul recomandă prezentarea separată în situaţiile financiare a 

fluxurilor de numerar aferente investiţiilor imobiliare după modelul prezentat în tabelul 3.6. 

                              Tabelul 3.6. Fluxuri de numerar provenite din  tranzacţii cu investiţiile imobiliare 

Nr. 

crt. 

Informaţii privind fluxurile de numerar din tranzacţiile cu investiţiile imobiliare 

1 2 

1. Plăţi  privind achiziţionarea investiţiilor imobiliare 

2. Plăţi privind costurile de dezvoltare, capitalizate şi de construcţii a investiţiilor imobiliare 

3. Plăţi aferente investiţiilor imobiliare deţinute în leasing financiar 

4. Avansuri acordate întru achiziţionarea şi construcţia investiţiilor imobiliare 

5. Încasări aferente contractelor de leasing operaţional 

6. Avansuri primite din tranzacţiile cu investiţiile imobiliare 

7. Încasări din investiţiile imobiliare cedate 

 

Sursa:  elaborat de autor conform IAS 7  [102, pct. 16]. 
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         Conform informaţiilor din tabelul 3.6, entitatea va putea să determine dacă în mod adecvat se 

investeşte în investiţiile imobiliare şi să stabilească modul de menţinere a capacităţii de investire.  

         Chiar dacă cercetătorul Carlea A. afirmă că efectul variaţiilor cursurilor lichidităţilor deţinute 

sau datorate este reprezentat în situaţia fluxurilor de numerar pentru a permite comparaţia între 

lichidităţile aferente deschiderii şi închiderii exerciţiului pe activităţi de exploatare, de investiţii şi de 

finanţare [25], în opinia noastră, informaţiile din situaţia fluxurilor de numerar nu expun în mod 

complex efectele numerarului în contextul investiţiilor imobiliare, de aceea o dezvăluire mai amplă 

în ce priveşte numerarul aferent acestora poate avea doar un impact pozitiv asupra poziţiei 

financiare a entităţii.  Cercetătorii Babaev I. şi Comisarova I. susţin că  sistemul de contabilitate nu 

este un sistem static, acesta este în continuă schimbare şi evoluţie sub influenţa de noi şi noi cerinţe 

faţă de informaţiile contabile impuse de utilizatorii săi [112, p.108].  Astfel, informaţiile aferente 

fluxului de numerar provenite din tranzacţiile cu investiţiile imobiliare vor evidenţia evoluţia şi 

efectele acestora, care vor avea un impact pozitiv asupra deciziilor utilizatorilor de informaţii.             

         Din abordările literaturii de specialitate, se constată că informaţia contabilă este materia primă 

fundamentală în luarea tuturor deciziilor manageriale şi investiţionale pe pieţele de capital. Aceasta 

poate fi utilă investitorilor doar dacă este aplicată şi înţeleasă corect şi prezintă exact ceea ce îsi 

propune să reprezinte. Analizând nomenclatorul informaţiilor privind investiţiile imobiliare care 

trebuie prezentat în situaţiile financiare, poate fi concluzionat că acesta este exagerat, invocând şi 

dificultăţi la realizarea în practică. Pentru ca aceste informaţii să poată fi mai uşor redate şi mai 

eficiente pentru utilizatori, autorul recomandă generalizarea şi prezentarea informaţiilor aferente 

investiţiilor imobiliare în situaţiile financiare conform anexelor 21 – 28, expuse în funcţie de  

modelele de evaluare bazate pe valoarea justă şi pe cost şi axate pe informaţiile din exemplul 3.6. 

Tranzacţiile din acest exemplu sunt susţinute de înregistrări contabile prin intermediul cărora se 

asigură urmărirea şi controlul acestora, precum şi acelor tranzacţii care s-au produs pe parcursul 

anului 2014. Astfel, acestea vor reflecta modificările intervenite în structura investiţiilor imobiliare, 

pentru ca la finele perioadei de raportare să ofere situaţia reală a investiţiilor imobiliare necesară 

pentru întocmirea situaţiilor financiare  dezvăluirea informaţiilor aferente acestora.             

         Exemplul 3.6. Entitatea  dispune de următoarea situaţie privind  investiţiile imobiliare:     

         1. O clădire cu valoarea  justă de 23 000 000 lei este închiriată în leasing operaţional unei 

entităţii pe o perioadă de 3 ani. Plata anuală a chiriei constituie 840 000 lei. Contractul expiră la 

data de 01.03.2014. După expirarea contractului, entitatea intenţionează să vândă această clădire.  
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         Entitatea deţine o clădire cu valoarea contabilă de 18 000 000 lei, care a fost achiziţionată la 

data de 31.12.2012 şi transmisă în leasing operaţional la 01.01.2013. Conform politicii contabile, la 

evaluare se aplică modelul costului. Durata de funcţionare a clădirii este de 40 ani, aceasta se 

amortizează după metoda liniară. Plata anuală a chiriei constituie 900 000 lei şi a fost achitată 

integral la 01.11.2013. La data de 01.03.2014, entitatea decide să reamenajeze clădirea în scopul 

vânzării ulterioare. La 01.01.2014, investiţiile imobiliare includ o clădire cu valoarea contabilă de 

1 200 000 lei evaluată după modelul costului, pentru a fi  ulterior vândută. Entitatea decide să 

vândă clădirea  la  preţul de 1 300 000 lei,  fără TVA.   

         În  contabilitate  se  vor  întocmi  înregistrările contabile reflectate în tabelul 3.7. 

                                                        Tabelul 3.7. Înregistrări contabile aferente tranzacţiilor de 

                                                                       transfer a investiţiilor imobiliare la stocuri 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma 

(lei) 

Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

 După  modelul bazat pe valoarea justă    

1. Transferul investiţiei imobiliare la stocuri 23 000 000 217 151 

2. Reflectarea sumei chiriei încasată în anul 2014 

pentru lunile ianuarie şi februarie  

140 000 

(840 000 /12 x 2) 

535 621 

 După modelul bazat pe cost    

1. Reflectarea sumei amortizării clădirii pentru 

lunile ianuarie, februarie 2014 

75 000 

(18 000 000/40/12x2) 

714 152 

2. Reflectarea transferului investiţiei imobiliare la 

stocuri (fără amortizarea cumulată) 

17 475 000 

[18 000 000 lei  - 525 

000 (37 500 lei  x14)] 

217 151 

3. Înregistrarea cotei – părţi pentru anul 2014 din 

chiria achitată anticipat 

150 000 

(900 000 /12 x 2) 

535 621 

4. Reflectarea veniturilor din vânzarea clădirii  1 300 000 234 621 

5. Reflectarea valorii contabile a clădirii vândute 1 200 000 721 151 

 

Sursa: elaborat de autor 

          2. O clădire este deţinută în leasing financiar pe o perioadă de 8 ani începând cu data de 

01.01.2013. Clădirea, în proporţie de 6%, este utilizată de posesor în scopuri de reclamă, iar 94% 

din aceasta este acordată în leasing operaţional pentru o plată anuală de 900 000 lei. (având în 

vedere că partea clădirii în care se acordă servicii de reclamă este nesemnificativă, constituind 

doar 6% din valoarea totală a clădirii, aceasta se atribuie la investiţi imobiliare). La 01.01.2014, 

valoarea justă a clădirii este 18 000 000 lei. În anul 2014, au fost efectuate lucrări de renovare a 

clădirii de către persoane terţe în mărime de 2 000 000 lei. În urma renovării, s-a stabilit o nouă 
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plată a chiriei de 1 200 000 lei începând cu 01.10.2014. Valoarea justă a clădirii la 31.12.2014 este 

de 24 000 000 lei, stabilită pe o piaţă activă.  În anul 2014, volumul vânzărilor din chirii este 3 600 

000 lei, iar din servicii de reclamă – 120 000 lei. 

        Entitatea deţine începând cu 31.12.2013 în leasing financiar o clădire cu valoarea contabilă de 

16 000 000 lei pe o perioada de 10 ani. Clădirea este acordată în leasing operaţional pe o perioadă 

de 6 ani începând cu 01.01.2014, cu o plată anuală de 600 000 lei. Conform politicii contabile, la 

evaluare se aplică modelul costului. Clădirea se amortizează prin metoda liniară. În anul 2014, 

entitatea a renovat clădirea cu forţe proprii, costurile renovării constituind 2 000 000 lei. Ca 

rezultat al renovării, valoarea contabilă a clădirii s-a majorat cu 2 000 000 lei şi, începând cu 

01.10.2014, constituie 18 000 000 lei. 

         În  contabilitate  se  vor  întocmi  înregistrările contabile ilustrate în tabelul 3.8.              

                                   Tabelul 3.8. Înregistrări contabile aferente tranzacţiilor de  renovare a clădirii 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma 

(lei) 

Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

 După  modelul bazat pe valoarea justă    

1. Reflectarea costurilor de  renovare a 

clădirii 

2 000 000 121 521 

2. Includerea costurilor de  renovare  a 

clădirii în valoarea acesteia 

2 000 000 151 121 

3. Reflectarea  veniturilor din  

modificarea  valorii  juste a clădirii 

4 000 000 

[24 000 000 - (18 000 000 +     

2 000 000)] 

151 612 

4. Reflectarea creanţelor sub formă de 

venituri din chirii, ţinându-se cont de 

plata nou stabilită din 01.10.2014 

975 000 

[675 000  (900 000/12 x 9)  + 

300 000 lei (1 200 000/12x3)] 

231 621 

 După modelul bazat pe cost    

1. Reflectarea costurilor de  renovare a 

clădirii 

2 000 000 121 812 

2. Includerea costurilor de  renovare  a 

clădirii în valoarea acesteia 

2 000 000 151 121 

3. Reflectarea amortizării clădirii până la 

renovare  

1 200 000 

 (16 000 000 lei x 9/120).   

714 152 

4. Reflectarea amortizării clădirii după 

renovare 

   450 000  

 (18 000 000 x 3/120) 

714 152 

5. Reflectarea creanţelor sub formă de 

venituri din chirii pentru anul 2014 

600 000 

 

231 621 

                                                                 

                                                              Sursa: elaborat de autor 
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         3. Un teren este deţinut pentru creşterea valorii capitalului. Valoarea justă a terenului la 

01.01.2014 este de 10 000 000 lei, stabilită în funcţie de raportul leu/euro (500 000 euro la cursul 

de schimb 1euro = 20 lei). În anul 2014, terenul se îngrădeşte. Lucrările sunt efectuate de către 

entitate, costul acestora fiind de 4 000 000 lei. Valoarea justă a terenului la data de 31.12.2014 

constituie 15 200 000  lei,  stabilită la cursul de 1 euro = 25 lei.                  

         La 01.01.2014, entitatea deţine un teren cu valoarea contabilă de 9 000 000 lei, utilizarea 

căruia nu a fost încă determinată. În anul 2014, terenul a fost îngrădit, costul îngrădirii constituind 

3 000 000 lei. Conform politicii contabile, terenul se evaluează după modelul bazat pe cost.    

         Amortizarea îngrădirii se efectuează prin metoda liniară. Durata de funcţionare utilă a 

îngrădirii este de 6 ani. Din motivul că se intenţionează schimbarea investitorului, destinaţia 

terenului nu a fost stabilită.      

         În contabilitate se vor întocmi  înregistrările contabile ilustrate în tabelul 3.9.           

                                                  Tabelul 3.9. Înregistrări contabile aferente  creşterii valorii terenului 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma 

(lei) 

Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

 După modelul bazat pe valoarea justă    

1. Reflectarea costurilor aferente îngrădirii 

terenului 

4 000 000 121 812 

2. Includerea costurilor îngrădirii terenului  în 

valoarea acestuia 

4 000 000 151 121 

3. Reflectarea veniturilor din modificarea  

valorii  juste a terenului 

1 200 000 

[15 200 000 - (10 000 000 + 

4 000 000)] 

151 612 

 După modelul bazat pe cost    

1. Reflectarea costurilor aferente îngrădirii 

terenului 

3 000 000 121 812 

2. Includerea costurilor îngrădirii terenului în 

valoarea acestuia 

3 000 000 151 121 

3. Reflectarea amortizării aferentă  costului 

îngrădirii terenului pentru anul 2014 

500 000 

 

714 152 

 

Sursa: elaborat de autor 

         4. Un teren amenajat pentru practicarea voleiului este acordat în leasing operaţional pe un 

termen de 5 ani începând cu 01.01.2013. Plata anuală a chiriei este stabilită în mărime de 500 000 

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

a terenului a fost stabilită în lipsa preţurilor pe o piaţă activă şi constituie  8 300 000 lei. 
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         Entitatea deţine la 01.01.2014 un teren cu valoarea justă de 6 000 000 lei, care este acordat în  

leasing operaţional. În anul 2014, terenul a fost amenajat cu utilaj, lucrările au fost efectuate de 

către persoane terţe, costul amenajării constituie 1 500 000 lei. După amenajare, valoarea justă a 

terenului este de 7 800 000 lei, stabilită pe o piaţă activă. Chiria anuală constituie 600 000 lei.  

         În contabilitate  se  vor  întocmi  înregistrările contabile ilustrate în tabelul 3.10.              

                                                                      Tabelul 3.10. Înregistrări contabile aferente tranzacţiilor  

                                                                                            de  modificare a valorii juste      

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma 

(lei) 

Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

 După  modelul bazat pe valoarea justă    

1. Reflectarea veniturilor din  modificarea 

valorii juste a terenului pentru practicarea 

voleiului 

800 000 

(8 300 000 - 7 500 000) 

151 612 

2. Reflectarea sumei chiriei pentru anul 2014 

aferentă terenului pentru practicarea 

voleiului  

500 000 231 621 

3. Reflectarea costurilor aferente amenajării 

utilajului 

1 500 000 121 521 

4. Reflectarea costurilor aferente amenajării 

terenului în valoarea acestuia 

1 500 000 151 121 

5. Reflectarea sumei chiriei pentru anul 2014 

aferentă terenului amenajat cu utilaj 

600 000 231 621 

6. Reflectarea veniturilor din modificarea 

valorii juste a terenului amenajat cu utilaj 

1 800 000 

(7 800 000 - 6 00 000) 

151 612 

 

Sursa: elaborat de autor 

         De menţionat că informaţiile din exemplul 3.6 sunt dezvăluite în anexele 21 – 28, descrierea 

cărora este  prezentată mai jos. 

                   Astfel, în anexa 21 sunt expuse criteriile de diferenţiere a investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor, în cazul în care, acestea nu pot fi acordate în leasing sau 

vândute separat. Aceasta va da posibilitatea cunoaşterii elementelor privind delimitarea acestor 

proprietăţi imobiliare.        

                         Anexa 22 evidenţiază metodele şi ipotezele aplicate la determinarea valorii juste a investiţiilor 

imobiliare, care va contribui la alegerea obectivă a acestora în estimarea valorii juste.   

        Anexa 23 prezintă valorile aferente investiţiilor imobiliare recunoscute în situaţia de profit şi 

pierdere, care vor avea un impact pozitiv asupra procesului decizional.                                                                                                                                                                   
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        Anexa 24 descrie elementele reconcilierii valorii contabile a investiţiilor imobiliare evaluate la 

valoarea justă la începutul şi sfârşitul perioadei de gestiune.    

        Anexa 25 reflectă informaţiile privind imposibilitatea evaluării valorii juste a investiţiilor 

imobiliare în mod fiabil, care va da posibilitatea cunoaşterii motivelor pentru care aceasta nu poate 

fi determinată obiectiv în momentul efectuării tranzacţiilor.  

        Anexa 26 descrie informaţiile aferente ieşirii investiţiilor imobiliare, care nu au fost evaluate la 

valoarea justă, în funcţie de categoriile acestora.  

        Anexa 27 dezvăluie informaţiile privind valoarea contabilă brută a investiţiilor imobiliare 

evaluate la cost la începutul şi sfârşitul perioadei de gestiune, cu evidenţierea categoriilor acestora.   

        Anexa 28 prezintă o reconciliere a valorii contabile a investiţiilor imobiliare evaluate la cost la 

începutul şi sfârşitul perioadei de gestiune, cu specificarea elementelor reconcilierii. 

           În concluzie de menţionat că, generalizarea şi prezentarea informaţiilor aferente investiţiilor 

imobiliare în situaţiile financiare, conform recomandărilor din anexele 21 – 28, va asigura claritate 

şi veridicitate informaţiilor contabile, producând astfel, un efect pozitiv pentru utilizatorii de 

informaţii,  care va avea  un  impact favorabil  asupra procesului decizional.  

                  Spre deosebire de IAS 40, IFRS pentru IMM - uri prevede prezentări de informaţii în situaţiile 

financiare doar pentru modelul valorii juste, deoarece numai proprietăţile imobiliare a căror valoare 

justă poate fi evaluată în mod fiabil continuu, fără cost sau efort nesolicitat, se califică ca investiţii 

imobiliare. Toate celelalte investiţii imobiliare se contabilizează ca imobilizări corporale, utilizând 

modelul costului. Nomenclatorul informaţiilor care urmează a fi prezentat în situaţiile financiare 

pentru modelul valorii juste conform IFRS pentru IMM - uri este  mult mai restrâns comparativ cu 

cel din IAS 40, acesta fiind reprezentat în anexa 29. În opinia noastră, nomenclatorul, forma şi 

conţinutul acestuia poate răspunde doar necesităţilor specifice micilor entităţi.      

                   Conform IFRS 1 „Adoptarea pentru prima dată a Standardelor Internaţionale de Raportare 

Financiară”, dacă o entitate utilizează modelul valorii juste în situaţia de deschidere a poziţiei 

financiare în conformitate cu IFRS drept cost presupus pentru un element de imobilizări corporale, o 

investiţie imobiliară sau o imobilizare necorporală, primele situaţii financiare întocmite în conformitate 

cu IFRS ale entităţii trebuie să prezinte pentru fiecare element – rând din situaţia de deschidere a poziţiei 

financiare în conformitate cu IFRS următoarele: valoarea agregată a acelor valori juste;  ajustarea 

agregată a valorilor contabile, raportate conform principiilor contabile general acceptate (GAAP) 

anterioare [102, pct. 30].  În conformitate cu Recomandările metodice privind  tranziţia de la SNC la 
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IFRS, informaţiile privind utilizarea valorii juste drept cost presupus trebuie prezentate pentru 

fiecare element – rând din bilanţul de deschidere IFRS, inclusiv, valoarea totală şi ajustarea faţă de 

cerinţele SNC pentru fiecare element [92, p. 88].                          

         Savantul Feleagă N. afirmă că, dacă întreprinderile mari sau grupurile sensibile la fenomenele 

de globalizare şi financiarizare sunt şi vor fi adepte ale întocmirii şi prezentării informaţiilor 

conform IASB, nu acelaşi lucru se poate spune şi despre întreprinderile mici şi mijlocii, care 

reprezintă un segment important în ţesutul economic al fiecărei ţări. O armonizare contabilă 

internaţională pentru acest segment economic este o acţiune delicată şi, dacă nu imposibilă, cel puţin 

de lungă durată [53, p.19].  

         Investigaţiile confirmă că informaţiile contabile sunt materia primă fundamentală în luarea 

tuturor deciziilor manageriale şi investiţionale pe pieţele de capital şi pot fi utile investitorilor doar 

dacă sunt utilizate şi înţelese corect, şi reprezintă exact ceea ce îşi propun să reprezinte. Referindu-

ne la informaţia contabilă prezentată în situaţiile financiare de către entităţile autohtone, poate fi 

menţionat că aceasta este în dezacord cu reglemetările IFRS, care nu poate să asigure una din 

principalele caracteristici calitative ale informaţiei contabile, ca comparabilitatea, fenomen  care este 

în defavoarea investitorilor şi care poate afecta procesul decizional.  

         Din abordările prezentului paragraf, autorul ajunge la concluzia că, pentru ca informaţia 

prezentată în situaţiile financiare să reflecte imaginea fidelă a performanţei şi poziţiei financiare a 

entităţii, aceasta trebuie să fie întocmită şi prezentată în corespundere cu IFRS şi să cuprindă o 

menţiune explicită şi fără  rezerve de conformitate cu acestea.   

3.4.  Concluzii la capitolul 3 

         În prezentul capitol sunt abordate problemele contabilităţii tranzacţiilor de transfer şi de ieşire 

a investiţiilor imobiliare, precum şi impactul informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare asupra 

procesului decizional. Ca rezultat al cercetării, pot fi formulate următoarele concluzii:  

          1. Transferul în şi din categoria investiţiilor imobiliare trebuie făcut doar dacă există o 

modificare a utilizării acestora evidenţiată de anumiţi factori justificativi. Totodată, SNC „Investiţii 

imobiliare” prevede situaţii de transfer al investiţiilor imobiliare care nu justifică transferul acestora, 

spre exemplu, „altor modificări a destinaţiei proprietăţilor imobiliare”. Autorul recomandă 

eliminarea acestor situaţii din standardul menţionat pentru a nu provoca incertitudini în procesul de 

transfer al investiţiilor imobiliare. De asemenea, acest standard stipulează că, în cazul transferului 

investiţiilor imobiliare în categoria stocurilor, este necesar procesul de pregătire (amenajare, 
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reconstruire, etc.)” a investiţiilor imobiliare pentru vânzarea acestora. Considerăm că nu în toate 

cazurile pot fi necesare pregătiri (amenajare, reconstruire, etc.) pentru vânzarea investiţiilor 

imobiliare. Pentru a nu provoca îndoieli la transferul investiţiilor imobiliare în categoria stocurilor, 

autorul recomandă înlocuirea sintagmei „începerea procesului de pregătire (amenajare, reconstruire, 

etc.) a investiţiilor imobiliare pentru vânzare” din SNC „Investiţii imobiliare” cu sintagma 

„începerea  procesului de vânzare a investiţiilor imobiliare”.  

         2. La transferul  investiţiilor  imobiliare  în categoria proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor 

sau a stocurilor contabilizate la valoarea justă, costul presupus al proprietăţilor imobiliare în scopul 

contabilizării ei ulterioare trebuie să fie valoarea sa justă de la data modificării utilizării. În asemenea 

situaţii, costul presupus al proprietăţilor imobiliare va reprezenta  punctul de plecare pentru 

determinarea amortizării şi pierderilor din deprecierea acestora. În opinia noastră, acest fapt ar putea  

afecta  considerabil  costurile  amortizării  şi  deprecierii investiţiilor imobiliare, care pot avea  un  impact  

negativ asupra  poziţiei  financiare  a entităţii.  După părerea noastră,  astfel  de  situaţii  ar  trebui  analizate    

minuţios,  iar, în  scopul  excluderii  oricăror  incertitudini,  entitatea  ar trebui  să stabilească în politicile  

contabile anumite criterii care nu ar permite să se ajungă la o asemenea situaţie.  

         3. Una din particularităţile distinctive ale contabilităţii constă în urmărirea şi reflectarea  

integrală şi permanentă a operaţiunilor economice în scopul obţinerii datelor necesare pentru ţinerea 

contabilităţii curente şi exercitarea controlului asupra acestora. Totodată, literatura de specialitate  

nu abordează aspectele referitoare la documentarea transferului investiţiilor imobiliare. În scopul 

justificării operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare, autorul propune formularul Registrul 

de evidenţă a operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare, care va asigura cunoaşterea 

fenomenelor şi a proceselor de transfer al investiţiilor imobiliare, precum şi caracteristicile acestora. 

Astfel, acesta va asigura un nivel mai înalt al calităţii informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare, 

care vor contribui la îmbunătăţirea procesului de fundamentare a deciziilor de către utilizatorii de 

informaţii. 

         4. Conform reglementărilor internaţionale, investiţiile imobiliare se consideră ieşită din entitate 

atunci când este eliminată din situaţia poziţiei financiare şi nu se mai preconizează apariţia de 

beneficii economice viitoare. Totodată, SNC „Investiţii imobiliare” prevede ca ieşiri de investiţii 

imobiliare transmiterea acestora ca aport în capitalul social al altor entităţi. După părerea noastră, 

aceste modalităţi nu retrag definitiv investiţia imobiliară din entitate, având ca scop aducerea de 

beneficii economice viitoare. De asemenea, nu împărtăşim ideea că lipsurile la inventarierea 
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investiţiilor imobiliare ar putea fi constatate ca ieşiri de investiţii imobiliare, având în vedere faptul 

că acestea sunt proprietăţi imobiliare care au o aşezare fixă, stabilă şi nu pot fi mutate dintr-un loc în 

altul, şi care nu pot să-şi piardă destinaţia iniţială sau identitatea. SNC „Investiţii imobiliare” nu 

abordează tranzacţiile de vânzare şi leaseback ca ieşiri de investiţii imobiliare, fapt ce contravine 

reglementărilor internaţionale, precum şi devaforizează şi limitează principiile economiei de piaţă. 

Autorul recomandă abordarea lor în standardul menţionat ca ieşiri de investiţii imobiliare a 

tranzacţiilor de vânzare şi leaseback şi propune modul de ieşire a acestora prin asemenea tranzacţii.  

         5. Planul general de conturi contabile nu reglementează înregistrarea tranzacţiilor de transfer şi 

de ieşire a investiţiilor imobiliare în funcţie de conţinutul economic al acestora.  Considerăm că lipsa 

unor astfel de reglementări poate crea probleme la contabilizarea operaţiunilor de transfer şi de 

ieşire ale investiţiilor imobiliare, care, la rândul lor, pot afecta imaginea investiţiilor imobiliare în 

situaţiile financiare. În acest context, autorul propune schemele înregistrărilor contabile aferente 

tranzacţiilor de vânzare şi leaseback la locator şi locatar.    

         6. Informaţiile contabile sunt materia primă fundamentală în luarea tuturor deciziilor 

manageriale şi de investiţii pe pieţele de capital. Informaţia contabilă poate fi utilă investitorilor doar 

dacă este utilizată şi înţeleasă corect şi reprezintă exact ceea ce îşi propune să reprezinte. Având în 

vedere că nomenclatorul informaţiilor aferent investiţiilor imobiliare care urmează a fi prezentat în 

situaţiile financiare este exagerat şi destul de dificil de realizat în practică, autorul  recomandă nou 

model de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare, în funcţie 

de modelele de evaluare ulterioară a acestora. 
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Concluzii  generale şi recomandări 

         Rezultatele cercetărilor în domeniul contabilităţii investiţiilor imobiliare, permit formularea  

următoarelor concluzii: 

         1. Contabilitatea investiţiilor imobiliare se deosebeşte esenţial de contabilitatea proprietăţilor 

imobiliare utilizate de posesor, factorul principal fiind trăsăturile distincte ale acestora, precum şi 

scopul deţinerii lor, fapt pentru care au fost necesare reglementări specifice privind contabilizarea 

acestora. În reglementările contabile, noţiunea investiţiilor imobiliare se tratează în mod diferit, 

astfel încât unele definiţii nu limitează deţinerea acestora doar pentru acordarea lor în leasing 

operaţional sau pentru majorarea capitalului. Considerăm că definiţia investiţiei imobiliare nu 

exprimă claritate referitor la terenurile deţinute în leasing. În cele mai frecvente cazuri, terenurile 

sunt deţinute în leasing opeaţional, iar în leasing financiar acestea sunt deţinute exclusiv când se 

estimează că la finele contractului dreptul de proprietate asupra acestora va fi transmis locatarului 

(practica dovedeşte că asemenea situaţii pot apărea foarte rar sau nu apar de loc). În opinia noastră, 

acest fapt trebuie evidenţiat în definiţie pentru a nu crea incertitudini în calificarea terenurilor ca 

investiţii imobiliare.  Autorul a aprofundat sub aspect teoretic definiţia  investiţiei  imobiliare.  

         2. Reglementările contabile actuale nu prevăd caracteristici specifice de identificare a 

investiţiilor imobiliare care sunt deţinute pentru majorarea capitalului entităţii. Existenţa unor astfel 

de caracteristici ar fi o dovadă că poate fi majorat capitalul şi fără transmiterea acestora în leasing 

operaţional. Reglementările nominalizate nu tratează modul delimitării investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor, dacă proprietăţile nu pot fi închiriate sau vândute 

separat, precum şi criteriile de clasificare a investiţiilor imobiliare. În urma cercetărilor, autorul a  

propus caracteristicile  investiţiilor imobiliare deţinute pentru majorarea capitalului, modul 

delimitării investiţiilor imobiliare de proprietăţile imobiliare utilizate de posesor şi criteriile de 

clasificare a investiţiilor imobiliare. 

        3.  Literatura de specialitate nu abordează formarea costului investiţiilor imobiliare la evaluarea 

iniţială, în funcţie de sursa intrării în entitate, acesta fiind exprimat doar sub aspect general. SNC 

„Investiţii imobiliare” nu evidenţiază metoda preponderentă la evaluarea ulterioară a investiţiilor 

imobiliare, fapt care poate crea incertitudini în alegerea obiectivă a unuia dintre cele două modele: 

bazat pe valoarea justă sau pe cost. Actele contabile naţionale nu definesc conceptul valorii juste şi 

modul estimării acesteia în contextul investiţiilor imobiliare. La fel, acestea nu abordează impactul 

modelului bazat pe cost asupra indicatorilor financiari în cazul aplicării acestuia la evaluarea 
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investiţiilor imobiliare. În teză, se evidenţiază modul de formare a costului investiţiilor imobiliare în 

funcţie de sursa intrării în entitate, se propun unele măsuri în scopul asigurării estimării fiabile a 

valorii juste, sunt evidenţiate avantajele şi dezavantajele modelelor de evaluare bazate pe valoarea 

justă şi pe cost şi formulate unele argumente în vederea neadmiterii celui din urmă la evaluarea 

investiţiilor imobiliare.           

        4.  Sursele bibliografice nu tratează în mod clar alegerea obiectivă a principiilor, procedeelor şi 

regulilor la formarea politicilor contabile privind investiţiile imobiliare. Planul general de conturi 

contabile nu tratează înregistrarea operaţiunilor cu investiţiile imobiliare, în funcţie de conţinutul 

economic al acestora, conform obiectivului stabilit. Contul destinat investiţiilor imobiliare, nu 

conţine subconturile pentru evidenţierea principalelor categorii de investiţii imobiliare. Actul 

respectiv, nu  prevede un cont separat pentru reflectarea costurilor aferente lucrărilor de construcţie, 

reconstrucţie şi amenajare a investiţiilor imobiliare până la finalizarea acestor lucrări. Autorul 

propune un model de politici contabile privind investiţiile imobiliare armonizate cu cerinţele IFRS, 

recomandă nomenclatorul subconturilor la contul destinat investiţiilor imobiliare, precum şi un nou 

cont 153 „Investiţii imobiliare în curs de execuţie” şi subconturile acestuia pentru reflectarea 

costurilor nominalizate. Au fost propuse schemele înregistrărilor contabile aferente tranzacţiilor cu 

investiţiile imobiliare în funcţie de conţinutul economic al acestora. 

         5. Reglementările contabile actuale nu stabilesc modul de evaluare a investiţiilor imobiliare la 

inventariere, ceea ce nu permite determinarea stării şi valorii reale a acestora. Actele normative 

contabile aferente contabilităţii costurilor de producţie, nu prevăd noţiunea şi semnificaţia costurilor 

ulterioare, în timp ce, anumite standarde contabile reflectă contabilizarea acestor costuri. În 

contradicţie cu reglementările contabile internaţionale, la nivel naţional, nu este tratată contabilitatea 

costurilor ulterioare aferente investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare bazate pe 

valoarea justă şi pe cost. Acest fapt, poate afecta imaginea investiţiilor imobiliare în situaţiile 

financiare. SNC „Deprecierea activelor” nu dezvăluie în mod special factorii şi indicii de depreciere 

a investiţiilor imobiliare. Autorul a propus modul de evaluare a investiţiilor imobiliare la 

inventariere. Recomandă abordarea în actele normative contabile a noţiunii şi semnificaţiei 

costurilor ulterioare, precum şi a contabilităţii acestora în funcţie de modelele de evaluare bazate pe 

valoarea justă şi pe cost şi  propune modul de reflectare a acestora. De asemenea, prezintă principalii 

indicii de depreciere a investiţiilor imobiliare  
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         6. SNC „Investiţii imobiliare” prevede situaţii de transfer al investiţiilor imobiliare 

nejustificate, precum şi ieşiri ale acestora, care nu le retrag definitiv din situaţiile financiare. 

Totodată, contrar actelor contabile internaţionale, nu sunt tratate ca ieşiri de investiţii imobiliare 

tranzacţiile de vânzare şi leaseback. La nivel naţional, nu este suficient reglementată contabilitatea 

impozitului pe profit. Lipsa unor reglementări adecvate în acest sens, poate afecta aprecierea  

obiectivă a consecinţelor fiscale curente şi viitoare aferente recuperării valorii contabile a 

investiţiilor imobiliare. La fel, nu este reglementat modul de determinare a valorii fiscale a acestora. 

Autorul propune eliminarea situaţiilor de transfer al  investiţiilor imobiliare nejustificate, identifică 

modalităţile de ieşire ale acestora, care nu le retrag definitiv din situaţiile financiare şi propune 

abordarea ca ieşiri de investiţii imobiliare tranzacţiile de vânzare şi leaseback. Se evidenţiază 

elementele    care generează impozitele amânate aferente investiţiilor imobiliare şi se  formulează 

unele recomandări privind determinarea valorii lor fiscale.  

        7. Informaţiile contabile aferente investiţiilor imobiliare servesc drept bază pentru luarea 

deciziilor manageriale. Acestea pot fi utile  doar dacă sunt credibile şi transparente. Literatura de 

specialitate nu tratează în mod special documentarea tranzacţiilor de transfer al investiţiilor 

imobiliare, fapt ce nu permite urmărirea şi controlul acestora. Investigând modul de prezentare a 

informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare, s-a constatat că volumul acestora 

este exagerat şi provoacă dificultăţi la realizarea în practică. Pentru asigurarea gestiunii şi 

controlului investiţiilor imobiliare, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenţă a 

operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare şi a propus un nou model de prezentare a 

informaţiilor aferente acestora în situaţiile financiare.   

        Problema ştiinţifică importantă soluţionată în domeniul cercetat, constă în: perfecţionarea 

contabilităţii investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora; 

recomandarea înregistrărilor contabile aferente operaţiunilor cu investiţiile imobiliare; argumentarea 

propunerilor privind eliminarea divergenţelor dintre reglementările naţionale şi internaţionale 

aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare; propunerea unui nou model de prezentare a 

informaţiilor privind investiţiile imobiliare în situaţiile financiare. Soluţionarea acestei probleme în 

cercetare a confirmat avantajele recomandărilor formulate în teză şi influenţa benefică a acestora 

asupra performanţelor entităţilor autohtone. 

       Cercetările efectuate permit formularea unor recomandări referitoare la perfecţionarea 

contabilităţii  investiţiilor imobiliare:                        



135 
 

         1. Noţiunea investiţiilor imobiliare trebuie definită ca o proprietate imobiliară, deţinută (de 

proprietar sau de locatar  în temeiul  unui  contract  de  leasing  financiar, care, în cazul 

terenurilor, poate fi încheiat atunci când se estimează că la expirarea contractului dreptul de 

proprietate asupra acestora va fi transmis locatarului) mai degrabă pentru a obţine venituri 

din chirii sau pentru creşterea valorii capitalului, sau ambele, decât pentru a fi utilizată la 

producerea sau furnizarea de bunuri/servicii, sau în scopuri  administrative, sau a fi  vândută  

pe  parcursul  desfăşurării  normale a activităţii.                         

        2. Investiţiile imobiliare deţinute pentru majorarea capitalului trebuie să întrunească 

următoarele caracteristici: să corespundă  definiţiei  mijloacelor fixe; să fie reflectate ca obiecte de 

inventar separate; să poată majora capitalul; la transfer, să fie aplicată valoarea justă; la data 

raportării, valoarea justă să poată fi majorată. Se propune delimitarea investiţiilor imobiliare de 

proprietăţile imobiliare utilizate de posesor prin stabilirea părţii semnificative sau nesemnificative a 

acestora. Autorul recomandă clasificarea investiţiilor imobiliare după următoarele criterii: natură, 

destinaţie, modul de constituire, scopul deţinerii, tipurile de riscuri, sursa de finanţare şi termenul 

deţinerii. 

        3. În scopul asigurării unei estimări obiective a valorii juste a investiţiilor imobiliare, se 

recomandă elaborarea normelor  naţionale care să abordeze: investiţiile imobiliare care fac obiectul 

evaluării; premisa de evaluare adecvată, corespunzătoare celei mai bune utilizări; piaţa principală; 

caracteristicile care fac obiectul unei pieţe active şi inactive; ipotezele pe care le-ar folosi 

participanţii de pe piaţă la stabilirea valorii investiţiilor imobiliare; datele de intrare utilizate în 

tehnicile de evaluare ale valorii juste; corelaţia dintre valoarea justă şi valoarea de piaţă a 

investiţiilor imobiliare; metodele şi tehnicile alternative de evaluare adecvate.         

        4. Pentru perfecţionarea contabilităţii  investiţiilor imobiliare, autorul  propune: 

 un model de politici contabile privind investiţiile imobiliare armonizate cu cerinţele 

IFRS;   

 schemele de înregistrări contabile aferente operaţiunilor cu investiţiile imobiliare, în 

funcţie de conţinutul economic al acestora;  

 nomenclatorul subconturilor aferente categoriilor de investiţii imobiliare  la contul  

destinat acestora;    

 un  nou  cont  contabil  pentru reflectarea costurilor aferente lucrărilor de construcţie, 

reconstrucţie şi amenajare a investiţiilor imobiliare până la finalizarea acestor lucrări; 
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 elementele care generează impozitele amânate aferente investiţiilor imobiliare şi modul  

de determinare a valorii lor fiscale; 

 principalii indicii de depreciere a investiţiilor imobiliare, precum şi a modului de 

determinare şi contabilizare a pierderilor din deprecierea acestora; 

 abordarea în actele normative contabile noţiunea şi semnificaţia costurilor ulterioare. 

         5. În scopul stabilirii stării şi valorii reale a investiţiilor imobiliare, se recomandă abordarea în 

reglementările naţionale a modului de evaluare a acestora la inventariere şi se propune evaluarea lor 

la valoarea de inventar, stabilită în funcţie de utilitatea, starea şi preţul  de  piaţă a acestora.  

         6. În vederea eliminării divergenţelor dintre prevederile standardelor naţionale şi internaţionale 

aferente contabilităţii investiţiilor imobiliare, sunt necesare următoarele măsuri: 

 în SNC „Investiţii imobiliare”, se propune: abordarea ca metodă preponderentă la 

evaluarea ulterioară a investiţiilor imobiliare cea bazată pe valoarea justă; expunerea 

definiţiei valorii juste conform IFRS; tratarea contabilităţii costurilor ulterioare aferente 

investiţiilor imobiliare în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora; clarificarea 

aspectelor referitoare la „în cazul capitalizării  costurilor ulterioare aferente investiţiilor 

imobiliare se determină costul corectat al obiectului care substituie costul de intrare”; 

eliminarea situaţiilor care nu justifică transferul investiţiilor imobiliare, precum şi a 

modalităţilor de ieşire ale acestora, care nu le retrag definitiv din situaţiile financiare, 

abordarea tranzacţiilor de vânzare şi  leaseback ca ieşiri de investiţii imobiliare; 

 elaborarea normelor naţionale în scopul desemnării investiţiilor imobiliare ca elemente 

acoperite împotriva riscurilor legate de riscul financiar, de valoarea justă şi de cursul 

valutar; 

 excluderea din SNC „Diferenţe de curs valutar şi de sumă” a noţiunii  „diferenţă de sumă” 

pentru a corespunde IFRS şi a nu provoca incertitudini în desemnarea investiţiilor 

imobiliare ca elemente  acoperite împotriva  riscurilor legate de cursul valutar;  

 reglementarea contabilităţii impozitului pe profit în scopul determinării  şi contabilizării 

obiective a consecinţelor fiscale curente şi viitoare privind recuperarea valorii contabile a 

investiţiilor imobiliare. 

        7. În vederea eficientizării modului de prezentare a informaţiilor privind investiţiile imobiliare, 

autorul recomandă formularul Registrul de evidenţă a operaţiunilor de transfer al investiţiilor 

imobiliare, de asemenea, identifică volumul şi modul de prezentare a informaţiilor privind 
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investiţiile imobiliare în situaţiile financiare, în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora,  

cu scopul utilizării lor în procesul decizional.      

      Rezultatele cercetării constituie un aport semnificativ în dezvoltarea teoriei şi practicii 

contabilităţii investiţiilor imobiliare prin aprofundarea şi perfecţionarea metodologiei şi practicilor 

existente în domeniu. Aceste rezultate asigură obţinerea unor informaţii veridice şi credibile 

necesare  tuturor categoriilor de utilizatori pentru luarea deciziilor economice şi manageriale la toate 

nivelele de gestiune a entităţii. 
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                                                                                                                                      ANEXA 1 

 

 

Reglementări contabile internaţionale aferente proprietăţilor imobiliare 

 

Nr. 

crt. 

Categorii de proprietăţi imobiliare Norme  contabile 

1 2 3 

1. Terenuri deţinute în scopul creşterii pe termen lung a 

valorii capitalului 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

2. Terenuri deţinute pentru a fi utilizate în viitorul încă 

nedeterminat 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

3. Clădiri aflate în proprietatea entităţii sau deţinute în  

leasing financiar şi închiriate în baza unui sau mai 

multor contracte de leasing operaţional 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

4. Clădiri neutilizate, deţinute spre a fi închiriate în baza 

unui sau mai multor contracte de leasing operaţional 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

5. Clădiri, terenuri existente ca investiţii imobiliare şi 

îmbunătăţite în scopul utilizării în continuare ca 

investiţii imobiliare  

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

6. Clădiri construite, reconstruite sau amenajate în 

scopul  utilizării viitoare ca investiţii imobiliare 

IAS 16 „Imobilizări corporale” 

(până la definitivarea lucrărilor) 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

(după definitivarea lucrărilor)  

7. Terenuri amenajate în scopul utilizării viitoare ca 

investiţii imobiliare  

IAS 16 „Imobilizări corporale” 

(până la definitivarea 

amenajărilor) 

IAS 40 „Investiţii imobiliare” 

(după definitivarea amenajărilor) 

8. Clădiri, terenuri deţinute în scopul utilizării de  către 

posesor 

IAS 16 „Imobilizări corporale” 

9. Clădiri, terenuri deţinute în leasing în scopuri de 

utilizare de către posesor 

IAS 17  „Contracte  de  leasing” 

10. Clădiri, terenuri în curs de construcţie, reconstrucţie 

sau amenajare în numele unor terţe părţi 

IAS 11 „Contracte de construcţie” 

11. Clădiri, terenuri deţinute  în scopuri de vânzare în 

cursul normal al activităţii desfăşurate 

IAS 2  „Stocuri” 

 

Sursa: elaborat de autor 
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                                                                                                                                    ANEXA  2 

 

Politici contabile privind tranzacţiile cu  investiţiile imobiliare 

 

Nr. 

crt. 

Procedee contabile 

1 2 

1. Procedee generale 

1.1 

 

Investiţiile imobiliare se evaluează şi se contabilizează iniţial la cost, cu includerea  

cheltuielilor direct atribuibile.       

1.2 Costul unei investiţii imobiliare construite în regie proprie include costul de la data la care 

construcţia sau îmbunătăţirea este finalizată. 

1.3 Costul investiţiei imobiliare achiziționată în schimbul unui activ sau a unor active 

nemonetare sau a unei combinații de active monetare şi nemonetare se evaluează la 

valoarea justă, cu excepția situației în care tranzacția de schimb nu are conținut comercial 

sau valoarea justă a activului primit și celui cedat nu poate fi evaluată în mod fiabil. Dacă 

activul dobândit nu este evaluat la valoarea justă, costul acestuia se evaluează la valoarea 

contabilă a activului cedat.  

1.4 În cazul amânării plăţii investiţiei imobiliare, costul acesteia este echivalentul preţului în 

numerar. Diferenţa dintre această valoare şi plăţile totale este recunoscută de-a lungul 

perioadei creditului ca fiind cheltuială cu dobânda, care va fi repartizată pe toată perioada 

de amânare a plății. 
1.5 Costul iniţial al unui drept imobiliar deţinut în baza unui contract de leasing  şi clasificat ca 

investiţie imobiliară cuprinde valoarea cea mai mică dintre valoarea justă a proprietăţii 

imobiliare şi valoarea actualizată a plăţilor minime de leasing.  

1.6 În costul investiţiilor imobiliare nu se includ următoarele costuri: 

 -   costurile  de  constituire (cu excepţia situaţiei în care  acestea  sunt  necesare  pentru  a 

aduce proprietatea imobiliară în starea necesară pentru a fi capabilă de a funcţiona în maniera 

intenţionată de către conducere); 

 - pierderile din exploatare suportate înainte ca investiţia imobiliară să atingă nivelul 

planificat de ocupare; 

-  valori neobişnuite generate de pierderile de materiale, forţă de muncă sau alte resurse 

suportate în cursul lucrărilor de construcţii sau amenajare a proprietăţii imobiliare. 

2. Procedee  aferente  modelului bazat  pe valoarea justă 

2.1 Investiţiile imobiliare se reflectă în contabilitate la valoarea justă, cu excepţia situaţiilor 

când  aceasta nu poate fi determinată în mod credibil pe o bază continuă.  

2.2 Valoarea justă se determină de către evaluatori independenţi şi trebuie să reflecte 

condiţiile de piaţă la fiecare dată  raportoare. 

2.3 Diferenţele obţinute din modificarea valorii juste se reflectă în contabilitate în contul de  

profit (pierdere). 

2.4 Metoda de contabilizare a investiţiilor imobiliare poate fi schimbată, doar dacă această 

schimbare are drept rezultat situaţii financiare care să ofere informaţii mai fiabile şi mai 

relevante despre efectele tranzacţiilor, despre alte evenimente sau condiţii privind poziţia 

financiară a entităţii, performanţa financiară sau fluxurile de trezorerie. 
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                                                                                                                            continuarea anexei 2 

 

2.5 În cazul când valoarea actualizată a plăţilor aferente unei investiţii imobiliare (altele decât 

plăţile aferente datoriilor financiare recunoscute) depăşesc valoarea actualizată a 

încasărilor de numerar aferente, entitatea, în baza IAS 37, determină recunoaşterea unui 

provizion. 

2.6 Investiţiile imobiliare contabilizate la valoarea justă nu se supun deprecierii. 

2.7 Prezentarea de informaţii  în situaţiile financiare include informaţiile impuse de  IAS 40 

(în cazul aplicării IFRS) şi  SNC „Investiții imobiliare”(în cazul aplicării SNC).   

3. Procedee aferente modelului bazat  pe cost 

3.1 Investiţiile  imobiliare se reflectă în contabilitate în baza costului şi se aplică pentru toate 

investiţiile imobiliare. 

3.2 Valoarea amortizabilă a investiţiei imobiliare se determină reieşind din cost sau o altă 

valoare substituită costului din care se scade valoarea reziduală. 

3.3 Valoarea reziduală a investiţiilor imobiliare se va presupune a fi egală cu zero. 

3.4 Durata de viaţă utilă a investiţiilor imobiliare este perioada pe parcursul căreia se 

estimează că entitatea va utiliza  proprietăţile imobiliare supuse amortizării. Durata  de 

viaţă utilă se revizuieşte periodic dacă se constată că estimările sunt semnificativ diferite 

de cele efectuate anterior. 

3.5 Amortizarea investiţiilor imobiliare (clădiri) se efectuează în baza metodei liniare (poate 

fi utilizată şi o altă  metodă  prevăzută de IAS 16). 

3.6 Valoarea amortizării corespunzătoare fiecărei perioade se recunoaşte ca cheltuială.   

3.7 La fiecare dată raportoare, se estimează dacă nu există vreun indiciu potrivit căruia 

investiţiile imobiliare pot fi depreciate. 

3.8 În scopul prezentării de informaţii se determină şi valoarea justă a investiţiilor imobiliare.  

3.9 Prezentarea de informaţii în situaţiile financiare include informaţiile impuse de IAS 40. 

3.10 Transferurile la şi de la investiţii imobiliare se efectuează numai în cazul când există o 

modificare a utilizării proprietăţii care satisfac definiţia investiţiei imobiliare. 

3.11 

 

Investiţiile imobiliare se elimină din situaţiile financiare ale entităţii ca urmare a vânzării, 

scoaterii din folosinţă, închirierii în baza unui contract de leasing  financiar. 

3.12 Câştigurile sau pierderile apărute din cedarea investiţiilor imobiliare se determină ca 

diferenţa dintre încasările nete din cedare şi valoarea contabilă a acestora şi se recunosc în 

contul de profit şi pierdere. 

3.13 În cazul ieşirii investiţiilor imobiliare pentru care entitatea mai păstrează anumite datorii 

cu valoare incertă se procedează la recunoaşterea unui provizion.  

 

Sursa: elaborat de  autor  
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Înregistrări contabile aferente tranzacţiilor 

de intrare a investiţiilor imobiliare 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Conturi corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii de  răscumpărare a investiţiilor imobiliare 

primite în leasing 

151 413 

2. Înregistrarea TVA aferentă valorii de răscumpărare a 

investiţiilor imobiliare primite în leasing 

232 413 

3.  Înregistrarea la finele perioadei  raportoare a cotei curente a 

datoriilor care urmează a fi achitate   

413 521 

4. Reflectarea sumei TVA aferentă valorii de  răscumpărare a 

investiţiilor imobiliare care urmează a fi achitată în perioada 

raportoare    

534 232 

3. Reflectarea  investiţiilor imobiliare achiziţionate contra plată 151 521 

4.  Reflectarea sumei TVA aferentă valorii investiţiilor imobiliare 

achiziționate contra plată 

534 521 

5.  Reflectarea valorii de  intrare a investiţiilor imobiliare primite 

cu titlu gratuit 

151 622 

6.  Reflectarea investiţiilor imobiliare primite ca aport în capitalul 

social la constituirea societăţii 

Reflectarea cotei aferentă aporturilor în capitalul social nevărsat 

de fondatori 

151 

 

313 

313 

 

311 

7. Calcularea amortizării lunare a investiţiilor imobiliare (în cazul 

modelului bazat pe cost) 

714 152 

8. Înregistrarea la finele perioadei  raportoare a cotei curente 

privind datoriile care urmează a fi achitate  

413 521 

9. Reflectarea sumei TVA aferentă valorii de răscumpărare a 

investiţiilor imobiliare care urmează a fi achitată în perioada 

raportoare 

534 232 

10. Calcularea plăţii de leasing aferentă perioadei raportoare 722 521 

11. Înregistrarea sumei TVA aferentă plăţii de leasing calculată 534 521 

12. Reflectarea sumei valorii de  răscumpărare transferată în 

perioada raportoare 

521 242 

 

Sursa: elaborat de autor 
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                                                                                                                                       ANEXA 4 

Înregistrări contabile privind tranzacţiile cu 

investiţiile imobiliare evaluate la valoarea justă 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Conturi  

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii  clădirilor, terenurilor procurate în scopul 

utilizării ca investiţii imobiliare 

151 521 

2. Reflectarea TVA aferentă  terenurilor, clădirilor procurate 534 521 

3. Reflectarea  valorii clădirilor, terenurilor transferate  de la 

proprietăţi utilizate de posesor, stocuri  la investiţii imobiliare 

151 123,122 

217 

4. Reflectarea diferenţei pozitive de  reevaluare a clădirilor, 

terenurilor la data transferului la investiţii imobiliare  

123,122 343 

5. Casarea  amortizării cumulate a clădirilor transferate  la investiţii 

imobiliare 

124 123 

6. Reflectarea diferenţei negative de  reevaluare a clădirilor, 

terenurilor la data transferului la investiţii imobiliare 

721 123 

7. Reflectarea sumei reducerii de  reevaluare a amortizării clădirilor 

la data transferului la investiţii imobiliare 

124 343 

8. Reflectarea diferenţei de  reevaluare a clădirii rămasă neacoperită 721 123 

9.  Reflectarea diferenţei (+, -) dintre valoarea justă şi valoarea  

contabilă a proprietăţilor imobiliare transferate de la stocuri la 

investiţii imobiliare  

151 

 

721 

621 

 

151 

10. Reflectarea costului clădirilor construite în cadrul entităţii în 

scopul utilizării ca investiţii imobiliare 

216 811, 812 

11. Reflectarea valorii clădirilor construite în regie proprie transferate 

la investiţii imobiliare 

151 216 

12. Reflectarea diferenţei (+, -)  dintre valoarea contabilă  a 

investiţiilor imobiliare construite, reconstruite sau amenajate în 

cadrul entităţii şi valoarea justă a acestora  

151 

 

721 

621 

 

151 

13. Reflectarea valorii de răscumpărare a clădirilor, terenurilor primite 

în leasing financiar, fără TVA 

151 413 

14. Înregistrarea TVA aferentă valorii de  răscumpărare a clădirilor, 

terenurilor primite în leasing financiar 

232 413 

15. Reflectarea datoriilor aferente veniturilor generate de investiţiile 

imobiliare, fără TVA  

221 611, 612 

16. Reflectarea TVA aferentă veniturilor generate de investiţiile 

imobiliare 

221 534 

17. Înregistrarea provizioanelor constituite ca efect al diminuării 

valorii juste a investiţiilor imobiliare 

714 538 

18.  Anularea provizioanelor ca urmare a creşterii valorii juste  a 

investiţiilor imobiliare 

538 612 

   Sursa: elaborat de autor                                                                                                                           
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                                                                                                                                  ANEXA 5 

 

Modul de contabilizare a tranzacţiilor cu investiţiile 

imobiliare evaluate la valoarea justă 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Din condiţiile situaţiei descrise, se vor efectua înregistrările contabile din tabelul de mai jos. 

                                                                                                                                           (în lei)  

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

1. Reflectarea costurilor de amenajare 

a terenului, fără TVA 

2 000 000 

[2 400 000 - (2 400 000 : 6)] 

121 521 

2. Reflectarea sumei TVA aferentă 

costurilor amenajării terenului 

400 000 

( 2 400 000 : 6) 

534 521 

3. Reflectarea costurilor de amenajare 

a terenului în valoarea acestuia 

2 000 000 122   121 

4. Decontarea valorii terenului 

transferată la investiţii mobiliare 

15 000 000 

(13 000 000 + 2 000 000) 

151 122 

5. Reflectarea diferenţei dintre 

valoarea contabilă şi valoarea justă a 

terenului la momentul transferului 

acestuia la investiţiile imobiliare  

1 000 000 

(16 000 000 - 15 000 000) 

151 621 

 

Sursa: elaborat de autor 

Investiţiile imobiliare, iniţial, se evaluează la cost, iar 

costurile de tranzacţionare se includ în valoarea iniţială a 
acestora. Astfel, costurile de amenajare fără TVA se includ 

în  valoarea terenului, deoarece venitul din investiţiile cu 

acesta încă nu este obţinut. 

Dacă valoarea justă a investiţiei imobiliare este mai mare 

decât valoarea sa contabilă la momentul transferului, 

diferenţa de creştere se tratează ca venit care compensează 

cheltuiala descreşterii rescunoscută anterior la aceeaşi  

proprietate  imobiliară. 

 

Entitatea Viva & Co SRL deţine un  teren înregistrat ca activ imobilizat la valoarea de       

13 000 000 lei. Entitatea decide să transfere terenul în categoria  investiţiilor  imobiliare.  

Dar,  pentru  a  fi  utilizat  ca  investiţie  imobiliară,  sunt  necesare  costuri  de  

amenajare  în  valoare  de  2 400 000 lei,  inclusiv  TVA (20%).  Lucrările  sunt  efectuate  

de  către o entitate terţă. Conform politicilor contabile, entitatea înregistrează investiţiile  

imobiliare la valoarea justă, care la momentul transferului constituie 16 000 000  lei. 



158 
 

                                                                                                                                             ANEXA  6 

 

Calculul amortizării investiţiilor imobiliare în cazul 

revizuirii duratei de funcţionare utilă a acestora 

 

            Costul de intrare a unei investiţii imobiliare (clădire) este de 9 200 000 lei. Durata de 

funcţionare utilă stabilită este 45 ani cu valoarea reziduală de 200 000 lei. După 5 ani de utilizare, 

s-a precizat că clădirea va putea fi utilizată 30 ani şi nu 45. Conform politicii contabile, 

amortizarea investiţiei imobiliare se calculează prin metoda liniară. În situaţia descrisă, entitatea 

trebuie să revizuească durata de funcţionare utilă a clădirii şi, respectiv, să corecteze amortizarea 

calculată. 

                                               Calculul amortizării clădirii pe anii de utilizare  

                                                                                                                                                 (în lei)  

Perioada 

raportoare (ani) 

Costul 

clădirii 

Amortizarea 

anuală 

Amortizarea 

cumulată 

Valoarea 

contabilă 

1 2 3 4 5 

La data începerii 

utilizării 

9 200 000 - - 9 200 000 

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 3 240 000 5 960 000 

13 9 200 000 320 000 3 560 000 5 640 000 

14 9 200 000 320 000 3 880 000 5 320 000 

15 9 200 000 320 000 4 200 000 5 000 000 

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 5 160 000 4 040 000 

19 9 200 000 320 000 5 480 000 3 720 000 

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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                                                                                                                               continuarea anexei 6 

25 9 200 000 320 000 7 400 000 1 800 000 

26 9 200 000 320 000 7 720 000 1 480 000 

27 9 200 000 320 000 8 040 000 1 160 000 

28 9 200 000 320 000 8 360 000 1 480 000 

29 9 200 000 320 000 8 680 000 1 160 000 

30 9 200 000 320 000 9 000 000 200 000 

 

Sursa: elaborat de autor 

          Conform datelor din tabel, se constată că, în primii cinci ani, amortizarea anuală până la 

revizuirea duratei de funcţionare utilă constituie 200 000 lei  (9 200 000 – 200 000) : 45. Începând 

cu anul al şaselea, după revizuirea duratei de funcţionare utilă, amortizarea anuală se recalculează şi 

constituie 320 000 lei  (8 200 000 – 200 000) : 25. Ca urmare, a revizuirii duratei de funcţionare 

utilă a investiţiilor imobiliare, se  majorează amortizarea anuală cu 120 000 lei (320 000 – 200 000). 
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                                                                                                                                     ANEXA 7 

 

  Modul de determinare şi contabilizare a pierderilor din deprecierea  investiţiilor imobiliare 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Din condiţiile situaţiei descrise se determină indicatorii nominalizaţi mai jos. 

        1)  Valoarea netă contabilă = 4 000 000 lei (6 000 000 lei – 2 000 000 lei)  

        2)  Valoarea recuperabilă 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)         

        În  contabilitate, pierderile din depreciere se vor înregistra prin următoarea formulă contabilă: 

Dt 7                                               Debit 721 „Cheltuieli cu active imobilizate” – 220 000 lei 

        Credit 152 „Amortizarea şi deprecierea investiţiilor imobiliare” – 220 000 lei 

        În perioadele următoare, cheltuiala cu amortizarea contabilă va fi egală cu 315 000 lei 

(3 780 000 lei : 12 ani),  dar  nu  333 333 lei (4 000 000 lei : 12 ani).  

        Astfel, din datele exemplului se constată că investiţia imobiliară este depreciată, iar pierderea 

din  depreciere  constituie 220 000 lei.   

        Notă. Pierderea din depreciere se recunoaşte în suma în care valoarea contabilă a investiţiei 

imobiliare depăşeşte valoarea sa justă minus costurile de vânzare.  

 

Sursa: elaborat de autor 

                                                                                                                        

                    

                                                                                                                                           

 

 

Entitatea deţine o investiţie imobiliară (clădire) pentru care sunt cunoscute 

următoarele date: valoarea contabilă – 6 000 000 lei; amortizarea cumulată – 

2 000 000 lei; durata de viaţă rămasă – 12 ani; valoarea de utilizare estimată – 

3 500 000 lei; preţul de vânzare – 3 800 000 lei; cheltuielile aferente vânzării – 

20 000 lei. Urmează de constatat dacă investiţia imobiliară este depreciată şi dacă 

poate fi recunoscută o pierdere din depreciere. 
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                                                                                                                                             ANEXA 8  

 

Modul de contabilizare a provizioanelor aferente tranzacţiilor 

cu investiţiile imobiliare evaluate după modelul bazat pe cost 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                   

 

 

 

 

 

 

 

Înregistrări contabile privind constituirea provizioanelor 

                                                                                                                                       (în lei)  

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

1. Reflectarea valorii clădirii  

transferată  la  investiţii  imobiliare   

1 100 000 lei 

(1 400 000 - 300 000) 

151 123 

2. Concomitent,  se  transferă  suma  

amortizării  clădirii  ca  amortizare a  

investiţiei imobiliare 

În cazul aplicării modelului bazat pe  

cost, amortizarea clădirii continuă  

să se calculeze, dar  nu  ca  

amortizare a proprietăţii imobiliare 

utilizată de posesor, ci ca amortizare 

a  investiţiei  imobiliare. De aceea, 

concomitent cu transferul clădirii, se 

transferă şi suma amortizării 

calculată anterior.   

300 000 

 

124 152 

       Entitatea „Dalia” SA decide să transfere la investiţii imobiliare o clădire care a fost 

utilizată ca oficiu până la data de 31 martie 2013. În momentul transferului, costul clădirii  

constituie 1 400 000 lei, suma amortizării calculată este de 300 000 lei, respectiv, valoarea 

contabilă constituie 1 100 000 lei. Conform politicii contabile, investiţiile imobiliare sunt 

evaluate la cost şi se utilizează metoda liniară la calculul amortizării. Durata de viaţă utilă a 

investiţiei imobiliare este 25 ani. Începând cu 01. 08. 2013, clădirea este transmisă în 

leasing operaţional pe un termen de 5 ani. Veniturile anuale din leasing constituie 840 000 

lei, inclusiv TVA. La finele primului an de închiriere, din motivul scăderii conjuncturale a 

preţului la categoria respectivă de clădiri, valoarea clădirii a ajuns până la 1 200 000 lei, 

iar în anul următor a crescut cu 100 000 lei.   
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                                                                                                                               continuarea anexei 8                             

3. Reflectarea sumei amortizării  

calculată  investiţiei  imobiliare 

Înregistrarea sumei amortizării 

investiţiei imobiliare se repetă în  

fiecare  an  pe toată  perioada  

contractului de  închiriere (5 ani). 

44 000  (1 100 000 : 25) 714   152 

4. Reflectarea creanţelor aferente 

veniturilor generate de investiţia 

imobiliară, fără  TVA    

700 000 

(840 000 -140 000) 

 

231 621 

5. Reflectarea TVA  aferentă veniturilor  

generate de  investiţia  imobiliară 

140 000 231 534 

6. Înregistrarea  provizionului  constituit 

Valoarea provizionului se determină, 

reieşind din valoarea diminuată a 

clădirii (1 200 000 lei)  şi  termenul  

închirierii (5 ani).   

240 000 (1 200 000 : 5) 714 538 

7. Anularea în anul următor a 

provizionului  constituit ca urmare a 

creşterii valorii clădirii   

La anularea provizionului, este 

necesar de ţinut cont că acesta 

trebuie reanalizat la finalul fiecărei 

perioade raportoare şi trebuie ajustat 

astfel încât să reflecte cea mai bună 

estimare curentă.  În cazul în care, nu 

mai există probabilitate că pentru 

decontarea obligaţiei va fi necesară o 

ieşire de resurse, încorporând 

beneficii economice, provizionul 

trebuie reluat.          

240 000 

 

538 612 

                                      

Sursa: elaborat de autor 
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                                                                                                                                      ANEXA  9 

 

Înregistrări contabile privind tranzacţiile cu investiţiile 

imobiliare evaluate după modelul bazat pe cost 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Conturi 

corespondente 

dedit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii  clădirilor, terenurilor, procurate în scopul 

utilizării ca investiţii imobiliare 

151 521 

2. Reflectarea sumei TVA aferentă terenurilor, clădirilor procurate 534 521 

3. Reflectarea  valorii clădirilor, terenurilor transferate de la 

proprietăţi utilizate de posesor  la investiţii imobiliare 

151 123, 122 

    

4. Transferarea sumei amortizării calculată anterior clădirilor ca 

amortizare a investiţiilor imobiliare  

124 152 

5. Reflectarea sumei diferenţei de reevaluare a clădirilor, 

terenurilor la data transferului la investiţii imobiliare  

122,123 343 

6. Reflectarea valorii clădirilor, terenurilor transferate  de la 

stocuri la investiţii imobiliare 

151 217 

7. Reflectarea costurilor aferente clădirilor construite în cadrul 

entităţii în scopul utilizării ca investiţii imobiliare 

216 811, 812 

8. Atribuirea valorii clădirilor construite în cadrul entităţii  la 

investiţii imobiliare 

151 216 

9.  Reflectarea valorii de  răscumpărare a clădirilor, terenurilor 

primite în leasing financiar, fără TVA 

151 413 

10. Înregistrarea TVA aferentă valorii de răscumpărare a clădirilor, 

terenurilor primite în leasing financiar 

232 413 

11. Reflectarea costurilor privind construcţia, reconstrucţia,   

amenajarea  clădirilor, terenurilor  în scopul utilizării acestora 

ca investiţii imobiliare 

121 521, 811, 

812 

12. Includerea costurilor aferente  construcţiei, reconstrucţiei, 

amenajării investiţiilor imobiliare în valoarea acestora  

151 121 

13. Reflectarea TVA aferentă costurilor de construcţie, 

reconstrucţie, amenajare a investiţiilor imobiliare 

534 521 

14. Reflectarea sumei amortizării calculată investiţiilor imobiliare 714, 811 152 

15. Reflectarea părţii neamortizate a investițiilor imobiliare casate 

înainte de expirarea duratei de funcţionare utilă 

721 151 

16. Reflectarea creanţelor aferente  veniturilor generate de 

investiţiile imobiliare, fără TVA  

221 611,612 

621 

17. Reflectarea sumei TVA aferentă veniturilor generate de 

investiţiile imobiliare 

221 534 

18. Recunoaşterea  provizioanelor aferente  pierderilor din 

deprecierea investiţiilor imobiliare 

721 538 
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                                                                                                                          continuarea anexei 9      

20. Reflectarea pierderilor din deprecierea investiţiilor imobiliare 

recunoscute pe seama provizioanelor  

538 152 

21.  Reflectarea  pierderilor din deprecierea investiţiilor imobiliare 

fără  recunoaşterea  provizioanelor 

       721 152 

22. Reflectarea costului efectiv al investiţiilor imobiliare ieşite din 

entitate 

       721 151 

23. Reflectarea valorii investiţiilor imobiliare transferate la 

proprietăţi imobiliare utilizate de  posesor, deţinute în scopul 

vânzării 

122, 123, 

217 

151 

 

Sursa:  elaborat de autor 
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 ANEXA  10 

 

Ajustări  aferente  valorii contabile a proprietăţilor imobiliare  

la transferul  acestora în categoria  investiţiilor imobiliare 

 

Nr. 

crt. 

Ajustări în valoarea contabilă 

a proprietăţilor imobiliare 

Recunoaşterea 

ajustărilor 

Observaţii suplimentare 

1 2 3 4 

1. a)   reduceri în valoarea contabilă a  

proprietăţii imobiliare 

 

profit/pierdere 

 

 

În măsura în care o valoare 

este inclusă în surplusul din 

reevaluarea proprietăţii 

imobiliare, reducerea este  

recunoscută în alte elemente 

ale venitului global şi reduce  

surplusul din reevaluare în  

capitalul propriu 

2. b)  creşteri în valoarea contabilă a 

proprietăţii imobiliare:  

-  dacă creşterea reia o pierdere din    

deprecierea anterioară a proprietăţii 

imobiliare 

 

 

 

 

-   partea din profit rămasă 

 

 

 

profit/pierdere 

 

 

 

 

 

alte elemente ale 

rezultatului total 

care  măreşte 

surplusul din 

reevaluare în  

capitalul propriu 

Valoarea recunoscută în 

profit/pierdere nu trebuie să 

depăşească valoarea necesară 

pentru  restabilirea  valorii 

contabile, care ar fi fost 

determinată, dacă nu ar fi 

fost recunoscută nici o 

pierdere din depreciere. 

 

La cedarea ulterioară a 

investiţiilor imobiliare, 

surplusul din reevaluare 

inclus în capitalul propriu 

poate fi transferat în  

rezultatul reportat, transferul 

nu se face prin intermediul 

profitului sau pierderii. 

 

Sursa:  elaborat de  autor după [102, pct. 62] 
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                                                                                                                                           ANEXA 11 

 

Modul de contabilizare a investiţiilor imobiliare 

construite în regie proprie 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       Din condiţiile situaţiei menţionate, se vor efectua înregistrările contabile din tabelul de mai jos. 

                                                                                                                                               (în lei) 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2         3 4 5 

1. Reflectarea costurilor directe de 

materiale  

2 700 000 812 211 

2. Reflectarea costurilor directe privind 

retribuirea muncii 

1 400 000 812 531 

3. Reflectarea consumurilor indirecte 

de producţie 

   900 000 812   821 

4. Reflectarea valorii  depozitului 

conform documentelor estimative  

5 000 000 216 812 

5. Transferul depozitului la investiţii 

imobiliare la valoarea justă 

5 500 000 151 216 

6. Reflectarea diferenţei dintre 

valoarea justă şi valoarea contabilă a 

investiţiei imobiliare la data 

transferului 

  500 000 

(5 500 000 – 5 00 000) 

151 612 

 

Sursa: elaborat de autor 

                                                                                                                                                                                                                                                     

 

 

Entitatea Viva&Co SRL construieşte în anul 2013 un depozit cu scopul ca după finalizare să fie 

utilizat ca investiţie imobiliară şi contabilizat la valoarea justă. Conform documentelor 

estimative, costul depozitului este de 5 000 000 lei, inclusiv: costuri directe de materiale - 

2 700 000 lei; costuri directe privind retribuirea muncii – 1 400 000 lei; costuri indirecte de 

producţie – 900 000 lei. Finalizarea lucrărilor s-a încheiat la data de 30.10.2013. Transferul 

depozitului la investiţii imobiliare a avut loc la 31.12.2013. La momentul transferului la 

investiţii imobiliare, valoarea justă a depozitului constituie 5 500 000 lei. 
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                                                                                                                                          ANEXA 12   

 

Modul de contabilizare a tranzacţiilor de transfer al investiţiilor imobiliare în 

proprietăţi utilizate de posesor cu aplicarea valorii juste drept cost presupus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Din condiţiile situaţiei descrise, se vor efectua înregistrările contabile din tabelul de mai jos. 

                                                                                                                                                     (în lei)    

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2       3 4 5 

1. Reflectarea costurilor aferente 

renovării investiţiei imobiliare 

800 000  151 812 

2. Reflectarea ajustărilor aferente 

creşterii  valorii juste 

 

             1 200 000  

(5 000 000 - (3 000 000 + 

800 000) 

151 612 

3. Reflectarea transferului investiţiei 

imobiliare la proprietăţi utilizate de 

posesor 

              5 000 000 

 

123   151 

                                                           

Sursa: elaborat de autor 

           Dacă entitatea are deja o investiţie imobiliară pe care o îmbunătăţeşte cu păstrarea destinaţiei 

anterioare, diferenţa dintre valoarea justă la începerea îmbunătăţirii şi la finalizarea acesteia, se 

înregistrează în profitul sau pierderea netă a perioadei raportoare. Costul presupus al proprietăţii 

imobiliare în scopul contabilizării ei ulterioare va fi valoarea sa justă de la data modificării utilizării, 

adică, 5 000 000 lei. 

Entitatea, proprietară a unui oficiu închiriat deja unei alte entităţi şi înregistrat ca 

investiţie imobiliară, decide să efectueze pe cont propriu lucrări de renovare care vor 

determina o creştere a funcţionalităţii oficiului. Conform politicilor contabile, 

investiţiile imobiliare se contabilizează la valoarea justă. Pentru îmbunătăţirea stării 

oficiului s-au efectuat lucrări de renovare  în  valoare  de  800 000 lei,  fără  TVA, care 

se vor adăuga la valoarea justă anterioară a acestuia de 3 000 000 lei. După renovare, 

valoarea  justă a oficiului se majorează până la 5 000 000 lei. Entitatea decide să nu 

mai prelungească contractul de închiriere, transferând oficiul la  imobilizări corporale. 
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                                                                                                        ANEXA 13 

 

Modul de contabilizare a tranzacţiilor de transfer 

al  stocurilor în investiţiile imobiliare 

             

Entitatea construieşte garaje pentru automobile în scopul vânzării acestora unor 

entităţi care prestează servicii de parcare. Costul unui garaj este de 100 000 lei.  

Entitatea decide să închirieze opt garaje pe o perioadă de 3 ani în bază de leasing 

operaţional, iar, ulterior, acestea vor fi vândute unor persoane terţe. Conform politicii 

contabile, la evaluarea investiţiilor imobiliare, entitatea aplică modelul bazat pe  

valoarea  justă. În momentul vânzării, valoarea justă a garajelor constituie 160 000 lei  

fiecare,  fără  TVA (20%).      

 

         Conform situaţiei menţionate, se vor efectua înregistrările contabile din tabelul de mai jos.  

                                                                                                                                                     (în lei) 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  Conturi 

corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 5 

1. Reflectarea  costului  efectiv  al  garajelor  

construite  

800 000 

(100 000 x 8) 

216 811 

2. Înregistrarea  valorii  garajelor  transferate  

la  investiţii  imobiliare 

800 000 151 216 

3. Reflectarea  valorii  garajelor vândute 1 280 000 

(160 000 x 8) 

234 621 

4. Reflectarea  sumei  TVA  aferentă valorii     

garajelor vândute 

256 000 

(1 280 000 x 20%) 

234 534 

5. Decontarea  costului  efectiv  al  garajelor  

vândute 

800 000 

(100 000 x 8) 

721 151 

 

Sursa: elaborat de autor 

       Din înregistrările contabile ilustrate în tabel rezultă că tratamentul transferurilor din categoria 

stocurilor în categoria investiţiilor imobiliare, contabilizate la valoarea justă, este consecvent cu 

tratamentul vânzărilor de stocuri. 
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                                                                                                                                                                                                         ANEXA 14 

Denumirea entităţii ............................................ 

Codul fiscal ............................................. 

                                                                                                                                                 Aprobat: 

                                                                                                                                                 Conducătorul  entităţii ..................... 

                                                                                                                                                 ord. nr. ......   din ..................       

 

 

Registrul 

 de evidenţă a operaţiunilor de transfer al investiţiilor imobiliare  

pentru anul 20........... 

                                                                                                                                                                                                                  (în lei) 

 

 

Nr. 

crt. 

 

 

 

 

Categoria 

proprietăţii/ 

investiţiei  

imobiliare 

Număr 

de 

inventar 

Transferuri 

Modificarea 

Utilizării 
Data 

transferului 

Modelul   

de  

evaluare 

conform 

politicii 

contabile 

Valoarea  proprietăţii/investiţiei imobiliare 

la data transferului  

Valoarea 

proprietăţii/investiţiei 

imobiliare 

la data de raportare  

31.12.20.... 

din în 
 

 Valoarea 
contabilă 

inclusiv 

amortizare
a cumulată 

Valoarea 
justă 

estimată  

Valoarea 
justă drept 

cost 
presupus 

Valoarea 

contabilă 

Valoarea   

justă 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1. 

 
Clădire 

 
1230989 

Imobilizări 

corporale 

Investiţii 

imobiliare 

Proprietatea  
imobiliară nu  

este utilizată de 
posesor şi este 
închiriată unei 
persoane terţe 

01.01.2014 
Modelul 
bazat pe 

cost 
3 000 000 600 000 - - 2 300 000 2 800 000 

2. Teren 1220665 
Investiţii 

imobiliare 
Stocuri 

Investiţia 
imobiliară este 
dezvoltată în 

scopul vânzării 

01.06.2014 

Modelul 
bazat pe 
valoarea 

justă 

5 000 000 - - 5 000 000 - - 

3. 

 
Clădire 1230456 

Investiţii 
imobiliare 

Imobilizări 
corporale 

Investiţia 
imobiliară 

începe să fie 

utilizată de 
posesor 

01.03.2014 
Modelul 
bazat pe 

cost 

- - - 4 500 000 4 400 000 - 
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4. Teren 1220640 Stocuri 
Investiţii 

imobiliare 

Proprietatea 
imobiliară 

achiziționată în 

vederea 
revânzării este 
menţinută în 

scopul creşterii 

capitalului 

01.08. 2014 

 

Modelul 
bazat  pe  
valoarea 

justă 

5 200 000 - 5 500 000 - - 5 800 000 

5. Clădire  1230445 
Imobilizări 
corporale 

Investiţii 
imobiliare 

Proprietatea  

imobiliară nu 
mai este 

utilizată de 
posesor şi este 
închiriată unei 
persoane terțe 

01.06.2014 

Modelul 
bazat pe 
valoarea 

justă 

5 000 000 1 200 000 7 200 000 - - 7 500 000 

 

Conducător  (Numele, Prenumele)  ...........................                                                               Semnătura ......................... 

Contabil – şef  (Numele, Prenumele)...........................                                                             Semnătura .........................  

 

“--------“  ------------------------ 20 

Sursa : elaborat de  autor 
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                                                                                                                                        ANEXA 15 

 

Înregistrări contabile aferente tranzacţiilor 

cu investiţiile imobiliare primite în leasing financiar 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Conturi corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii de răscumpărare a investiţiilor imobiliare 

transmise în leasing financiar 

161 424 

2. Înregistrarea TVA aferentă valorii de răscumpărare a 

investiţiilor imobiliare transmise în leasing financiar 

161 541 

3. Reflectarea valorii contabile a investiţiilor imobiliare 

transmise în leasing financiar 

171 151 

4. Casarea amortizării cumulate a investiţiilor imobiliare 

transmise în leasing (contabilizată conform modelului bazat 

pe  cost) 

151 124 

5. Înregistrarea la data raportoare a cotei curente pe termen 

lung care urmează a fi achitată în perioada de  raportare  

234 161 

6. Înregistrarea la data de  raportare a cotei curente privind 

veniturile anticipate pe termen lung 

424 535 

7. Înregistrarea la data de  raportare a cotei curente privind 

cheltuielile anticipate pe termen lung 

261 171 

8. Trecerea la venituri a valorii de  răscumpărare a investiţiilor 

imobiliare transmise în leasing, care urmează a fi achitată în 

perioada de raportare  

535 621 

9. Trecerea la cheltuieli a valorii contabile a investiţiilor 

imobiliare transmise în leasing aferentă perioadei de 

raportare  

721 521 

10. Înregistrarea sumei TVA aferentă valorii de răscumpărare a 

investiţiilor imobiliare, care urmează a fi achitată în perioada 

de raportare  

541 534 

11. Calcularea plăţii de  lesing aferentă  perioade de  raportare 231 622 

12. Înregistrarea sumei TVA aferentă plăţilor de leasing 

calculate 

231 534 

13. Încasarea sumei valorii de răscumpărare aferentă perioadei 

de raportare  

242 234 

14. Încasarea  plăţilor de  leasing 242 231 

 

Sursa: elaborat de autor 
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                                                                                                                                     ANEXA 16                   

 

Modul de contabilizare a tranzacţiilor de ieşire a investiţiilor 

imobiliare în baza unui contract de leasing financiar 

                                                                                                                                         (în lei)   

Nr. 

crt. 

Conţinutul operaţiunii economice Suma  

(fără  

TVA) 

Conturi  

corespondente 

 debit credit 

1 2 3 4 5 

1. Reflectarea  valorii de  răscumpărare a investiţiei 

imobiliare transmisă în leasing, care necesită a fi 

achitată în perioada de raportare 

   276 907 231 535 

2. Reflectarea  valorii de răscumpărare a investiţiei 

imobiliare transmisă în leasing, care necesită a fi 

achitate în perioadele ulterioare de  raportare  

3 652 055 161 424 

3. Reflectarea valorii de  răscumpărare a investiţiei 

imobiliare transmisă în leasing financiar la cont  

extrabilanţier 

3 929 862 913 - 

4. Trecerea la veniturile perioadei de raportare a cotei 

valorii de  răscumpărare a investiţiei imobiliare 

transmisă în leasing 

   276 907 535 621 

5. Reflectarea valorii contabile a investiţiei imobiliare 

transmisă în leasing care se atribuie la cheltuieli în 

perioada de  raportare 

  276 907 261 151 

6. Atribuirea la cheltuieli în perioada de raportare a cotei 

valorii contabile a investiţiei imobiliare transmisă în 

leasing 

  276 907 721 261 

7. Reflectarea ratei de leasing privind dobânda calculată 

aferentă  perioadei de raportare 

  117 896 231 535 

8. Reflectarea ratei de leasing privind dobânda calculată 

aferentă  perioadelor de raportare ulterioară 

  689 528 161 424 

9. Atribuirea la venituri a dobânzii aferentă perioadei de 

raportare 

 117 896 535 622 

10. Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 

curente aferente veniturilor anticipate pe termen lung 

 394 803 

(109 561+ 

285 242) 

424 535 

11. Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 

curente aferentă creanţelor pe termen lung privind 

valoarea de răscumpărare a investiţiei imobiliare 

transmisă în leasing 

285 242 234 161 

12. Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei 

curente aferentă creanţelor pe termen lung privind 

ratele de leasing 

109 561 231 161 

13. Reflectarea la finele perioadei de raportare a cotei  

curente aferentă cheltuielilor anticipate pe termen lung 

285 242 261 171 

14. Concomitent, se diminuează suma valorii de  

răscumpărare a investiţiei imobiliare transmisă în 

leasing din contul extrabilanţier 

394 803 - 913 

                                                        

                                                       Sursa: elaborat de autor                                                                                                                                                                                                                                                                             
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                                                                                                                                       ANEXA  17 

 

 

Înregistrări contabile privind tranzacţiile de vânzare şi  leaseback aferente 

investiţiilor imobiliare (la vânzător – locatar) 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul  operaţiunii economice Conturi  corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii de vânzare (fără TVA) a investiţiilor 

imobiliare  

234 621 

2. Înregistrarea TVA aferentă valorii de vânzare a 

investiţiilor imobiliare   

234 534 

3. Reflectarea valorii contabile a investiţiilor imobiliare 

vândute 

721 151 

4. Casarea amortizării cumulate a investiţiilor imobiliare  

contabilizate după modelul bazat pe cost 

152 151 

5. Încasarea mijloacelor băneşti pentru investiţiile imobiliare 

vândute 

242 234 

6. Reflectarea valorii investiţiilor imobiliare primite în 

leasing 

912 - 

7. Calcularea plăţilor de  leasing în perioada  de  raportare 714 521 

8. Înregistrarea TVA aferentă plăţilor de leasing calculate 534 521 

9. Transferarea  plăţilor de  leasing pentru perioada de  

raportare  

521 242 

10. Returnarea investiţiilor imobiliare după expirarea 

contractului de leasing 

- 912 

 

Sursa: elaborat de autor 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



174 
 

                                                                                                      ANEXA 18 

 

Înregistrări contabile privind tranzacţiile de  vânzare şi  leaseback aferente 

investiţiilor imobiliare (la cumpărător – locator) 

 

Nr. 

crt. 

Conţinutul  operaţiunii economice Conturi  corespondente 

debit credit 

1 2 3 4 

1. Reflectarea valorii investiţiilor imobiliare achiziţionate 151 521 

2. Înregistrarea TVA  aferentă  valorii  investiţiilor imobiliare 

achiziţionate 

534 521 

3. Transferarea mijloacelor băneşti pentru investiţiile 

imobiliare cumpărate  

521 242 

4. Reflectarea valorii investiţiilor imobiliare transmise în 

leasing 

151 151 

5. Reflectarea  sumei  amortizării  investiţiilor imobiliare 

contabilizate după  modelul bazat pe cost 

714 152 

6. Calcularea plăţilor de leasing în perioada de  raportare 231 612 

7. Înregistrarea TVA aferentă plăţilor de  leasing calculate 231 534 

8. Încasarea  plăţilor de  leasing 242 231 

9. Înregistrarea  investiţiilor imobiliare după expirarea 

contractului de leasing  

151 151 

 

Sursa: elaborat de autor 

      

      Entităţile pot introduce conturi suplimentare de gradul II pentru contabilizarea investiţiilor 

imobiliare vândute către un investitor şi rascumpărate de vânzător în leasing. 

       Autorul propune introducerea la contul 151 „Investiţii imobiliare” pentru investiţiile 

imobiliare aferente tranzacţiilor de vânzare şi leaseback a subcontului 1515 „Clădiri, terenuri, 

vândute şi răscumpărate de vânzător în leasing”. Astfel, reflectarea valorii investiţiilor imobiliare 

vândute şi răscumpărate de vânzător, menţionate la operţiunile 4 şi 9 din tabelul de mai sus, se 

vor  contabiliza  prin intermediul subcontului 1515.  
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ANEXA 19 

 

Principalele caracteristici calitative amplificatoare ale 

informaţiei contabile privind investiţiile imobiliare 

 

Nr. 

crt. 

Inteligibilitatea Verificabilitatea 

 

Oportunitatea Comparabilitatea 

1 2           3 4 5 

1. Clasificarea, 

caracterizarea şi 

prezentarea în mod 

clar şi concis a 

informaţiilor le fac 

pe acestea 

inteligibile. 

 

,  

VeVer   Prin verificabilitate se 

înţelege că diferiţi 

observatori 

independenţi şi în 

cunoştinţă de cauză ar 

putea ajunge la un 

consens, dar nu 

neapărat la un acord 

total, că o anumită 

descriere este o 

reprezentare exactă. 

Pentru a fi 

verificabile, 

informaţiile 

cuantificate nu trebuie 

să fie o singură 

estimare punctuală. Un 

interval de valori 

posibile şi 

probabilităţile aferente 

acestora pot fi, de 

asemenea, verificate. 

Oportunitatea 

înseamnă că 

informaţiile sunt 

disponibile pentru 

factorii decizionali 

în timp util pentru a 

le influenţa deciziile. 

În general, cu cât sunt 

mai vechi 

informaţiile, cu atât 

sunt mai puţin utile. 

Totuşi, unele 

informaţii pot să 

rămână oportune mult 

timp după finalul 

perioadei de raportare 

deoarece, de 

exemplu, unii 

utilizatori ar putea fi 

nevoiţi să identifice 

şi să aprecieze 

tendinţele. 

Comparabilitatea 

este una din 

caracteristicile 

calitative care 

permite utilizatorilor 

să identifice şi să 

înţeleagă 

similitudinile şi 

diferenţele dintre 

elemente. Spre 

deosebire de celelalte 

caracteristici 

calitative, 

comparabilitatea nu 

se referă la un singur 

element. O 

comparaţie necesită 

cel puţin două 

elemente. 

2. Unele    Unele fenomene 

sunt inerent 

complexe şi nu pot 

fi transformate în 

fenomene uşor de 

înţeles. Excluderea 

informaţiilor 

privind aceste 

fenomene din 

rapoartele 

financiare ar putea 

face informaţiile 

din respectivele 

rapoarte financiare 

mai uşor de 

înţeles.Totuşi, 

respectivele  

rapoarte ar fi 

incomplete şi, prin 

urmare, potenţial 

înşelătoare. 

Verificarea poate fi 

directă sau indirectă. 

Verificarea directă se 

referă la verificarea 

unei valori sau a altor 

reprezentări prin 

observare directă, de 

exemplu, prin 

numărarea banilor. 

Verificarea indirectă se 

referă la verificarea 

intrărilor pentru un 

model, o formulă sau o 

altă tehnică şi la 

recalcularea rezultatelor 

prin utilizarea aceleiaşi 

metodologii.  

 Consecvenţa, deşi 

ţine de 

comparabilitate, nu 

este identică cu 

aceasta. Consecvenţa 

se referă la utilizarea 

aceloraşi metode 

pentru aceleaşi 

elemente, fie de la o 

perioadă la alta în 

cadrul unei entităţi 

raportoare, fie într-o 

singură perioadă 

pentru entităţi 

diferite.  
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3. Rapo      Rapoartele 

financiare sunt 

întocmite pentru 

utilizatorii care 

dispun de 

cunoştinţe 

suficiente privind 

activităţile de 

afaceri şi 

economice şi care 

studiază şi 

analizează 

informaţiile cu 

atenţia cuvenită. 

Este posibil ca, 

uneori, chiar şi 

utilizatorii bine 

informaţi şi atenţi 

să fie nevoiţi să 

solicite ajutorul unui 

consilier pentru a 

înţelege informaţiile 

privind fenomenele 

economice 

complexe. 

Se poate să nu fie 

posibil să se verifice 

unele explicaţii şi 

informaţii cu caracter 

previzional până într-o 

perioadă viitoare sau 

chiar deloc. Pentru a 

ajuta utilizatorii să 

decidă dacă doresc să 

utilizeze respectivele 

informaţii, ar fi, în 

mod normal, necesar 

să se prezinte ipotezele 

fundamentale, metodele 

de compilare a 

informaţiilor şi alţi 

factori şi circumstanţe 

care susţin 

informaţiile. 

 Comparabilitatea nu 

este uniformitate. 

Pentru ca informaţiile 

să fie comparabile, 

aspectele similare 

trebuie să fie 

prezentate similar, iar 

aspectele diferite 

trebuie să fie 

prezentate diferit. 

Comparabilitatea 

informaţiilor 

financiare nu este 

amplificată dacă 

aspectele diferite 

sunt făcute să pară 

similare, şi nici dacă 

aspectele similare 

sunt făcute să pară 

diferite. 

4.                  O reprezentare 

exactă a unui 

fenomen economic 

relevant trebuie, în 

mod firesc, să aibă un 

anumit grad de 

comparabilitate cu o 

reprezentare exactă a 

unui fenomen 

economic relevant 

similar al unei alte 

entităţi raportoare. 

 

Sursa: elaborat de autor după [21, pct. QC19 – QC32]. 
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                                                                                                                                  ANEXA  20 

 

 

Nomenclatorul informaţiilor aferente investiţiilor imobiliare 

în funcţie de modelele de evaluare ulterioară a acestora 

 

Nr. 

crt. 

Prezentări de informaţii 

1 2 3 

1. Informaţii 

generale 

modelul de evaluare aplicat, bazat pe valoarea justă sau pe cost 

la aplicarea modelului valorii juste, circumstanţele în care drepturile 

imobiliare deţinute în leasing operaţional sunt clasificate şi contabilizate ca 

investiţii imobiliare 

în cazul în care clasificarea este dificilă, criteriile utilizate la delimitarea 

investiţiilor imobiliare de proprietăţi imobiliare utilizate de posesor şi 

deţinute în scopul vânzării 

măsura în care valoarea justă a investiţiei imobiliare (astfel cum a fost 

evaluată sau prezentată în situaţiile financiare) se bazează pe o evaluare 

efectuată de un evaluator independent care deţine o calificare profesională 

recunoscută şi relevantă şi care are o experienţă recentă în ceea ce priveşte 

localizarea şi categoria investiţiei imobiliare supuse evaluării. În cazul în 

care nu există o astfel de evaluare, acest fapt trebuie menţionat 

valorile recunoscute în profit sau pierdere: 

- veniturile din chirii aferente investiţiilor imobiliare; 

- cheltuielile directe de exploatare rezultate din investiţiile imobiliare, care 

au generat şi care nu au generat venituri din chirii; 

- modificarea cumulată a valorii juste în cazul vânzării investiţiei 

imobiliare dintr-un grup de active în care este utilizat modelul costului 

într-un grup în care este  utilizat  modelul  valorii  juste. 

restricţii impuse asupra:  

- gradului  de  realizare a investiţiilor imobiliare; 

- transferului de venituri şi încasări din cedare. 

obligaţiile contractuale privind cumpărarea, construcţia, amenajarea, 

reparaţia, întreţinerea sau îmbunătăţirea unor investiţii imobiliare 

2. Informaţii 

aferente 

modelului 

bazat pe 

valoarea 

justă 

adăugările, prezentându-le separat pe cele rezultate din achiziţii şi cele 

rezultate din cheltuielile ulterioare recunoscute în valoarea contabilă a  

activului 

adăugările rezultate din achiziţii efectuate în cadrul unor combinări de 

întreprinderi 

activele clasificate drept deţinute în vederea vânzării sau incluse într-un 

grup destinat cedării, clasificat drept deţinut în vederea vânzării în 

conformitate cu IFRS 5 şi alte cedări 

câştigurile sau pierderile nete rezultate din ajustările valorii juste. 

diferenţele nete de curs valutar rezultate din conversia situaţiilor financiare 

în monede diferite de prezentare şi din conversia unor operaţiuni din 

străinătate în moneda de prezentare a entităţii raportoare 

transferurile în şi din categoriile stocurilor şi proprietăţilor imobiliare 

utilizate de posesor 

alte modificări 
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  Atunci când o evaluare obţinută pentru o investiţie imobiliară este ajustată 

semnificativ în vederea situaţiilor financiare, de exemplu, pentru a evita 

dubla contabilizare a activelor sau datoriilor, care sunt recunoscute drept 

active şi datorii separate, entitatea trebuie să prezinte o reconciliere între 

evaluarea obţinută şi evaluarea ajustată inclusă în situaţiile financiare, 

arătând separat valoarea agregată a oricăror obligaţii recunoscute ale 

contractului de leasing care au fost readăugate şi alte ajustări semnificative 

în cazuri excepţionale, când o entitate evaluează investiţiile imobiliare 

după modelul bazat pe cost, reconcilierea trebuie să prezinte valorile 

aferente respectivelor investiţii imobiliare separat de valorile aferente altor 

investiţii  imobiliare. În plus, o entitate trebuie să prezinte:  

(a) o descriere a investiţiilor imobiliare; 

(b) o explicaţie a motivului pentru care valoarea justă nu poate fi evaluată 

în mod fiabil; 

(c) dacă este posibil, intervalul de estimări în care este cel mai probabil să 

se încadreze valoarea justă;  

(d) în cazul cedării unor investiţii imobiliare care nu au fost contabilizate 

la valoarea justă: 

- faptul că entitatea a cedat investiţii imobiliare care nu au fost 

contabilizate la valoarea justă; 

- valoarea contabilă a acestor investiţii imobiliare în momentul vânzării;  

-  valoarea câştigului sau a pierderii recunoscut(e).      

3. Informaţii 

aferente 

modelului 

bazat pe 

cost 

metodele de amortizare utilizate 

duratele de viaţă utilă sau ratele de amortizare utilizate 

valoarea contabilă brută şi amortizarea cumulată (agregată cu pierderile din 

depreciere) la începutul şi la sfârşitul perioadei 

o reconciliere a valorii contabile a investiţiei imobiliare la începutul şi la 

sfârşitul perioadei, evidenţiind următoarele elemente: 

- adăugările, prezentându-le separat pe cele rezultate din achiziţii şi pe cele 

rezultate din cheltuielile ulterioare recunoscute ca activ; 

- adăugările rezultate din achiziţii, efectuate în cadrul unor combinări de 

întreprinderi; 

- activele clasificate drept deţinute în vederea vânzării sau incluse într-un 

grup destinat cedării, clasificat drept deţinut în vederea vânzării; 

- amortizarea; 

- valoarea pierderilor din depreciere  recunoscute, precum şi a celor reluate 

în cursul perioadei, conform IAS 36; 

- diferenţele nete de schimb valutar rezultate din conversia situaţiilor 

financiare în monede diferite de prezentare şi din conversia unor 

operaţiuni din străinătate în moneda de prezentare a entităţii raportoare; 

- transferurile în şi din categoriile stocurilor şi proprietăţilor imobiliare 

utilizate de posesor;  

- alte modificări. 

valoarea justă a investiţiilor imobiliare, iar în situaţii excepţionale, când 

valoarea justă nu poate fi determinată, entitatea trebuie să  prezinte: 

- descrierea  investiţiilor imobiliare; 

- explicaţie privind motivul imposibilităţii determinării valorii juste;  

- dacă este posibil, intervalul de estimări în care este foarte probabil să se 

încadreze  valoarea justă. 

Sursa: elaborat de autor după IAS 40 [102, pct. 74 – 79] 
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                                                                                                                                      ANEXA   21                          

 

Criterii de diferenţiere a investiţiilor imobiliare 

de  proprietăţile imobiliare utilizate de posesor                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                (în lei) 

Nr. 

crt. 

         Indicatori  

 

Valoarea conform datelor   

contabile  

Valoarea  

pentru 

atribuirea la 

investiţii 

imobiliare  

Investiţii 

imobiliare 

Proprietăţi 

imobiliare 

utilizate de 

posesor 

1 2 3 4 5 6 

1. Costul 

proprietăţii 

 

Clădiri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

 

 

 

22 560 000 

 

 

 

 

 

1 440 000  
 (6% din  24 000 000) 
 
 

 

 

 

22 560 000 

 

 

 
Terenuri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

2. Volumul 

vânzărilor 

din chirii 

 

Clădiri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

 

 

3 600 000 

 

 

 

 

120 000 

 

 

 

 

3 600 000 

 

 
Terenuri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

3. Venitul din 

activitatea 

operaţională 

 

 

Clădiri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

   

Terenuri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

4. Profitul net 

 

Clădiri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

   

Terenuri: 

- proprietatea entităţii 

- în leasing financiar 

 

Sursa: elaborat de  autor 

         Notă. Pentru  fiecare  obiect  imobiliar,  poate  fi  aplicat  unul  din  indicatorii  propuşi  sau  

2-3 concomitent, conform politicii contabile a entităţii.  
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     ANEXA  22 

                                                                                                                      

Metode şi ipoteze aplicate la determinarea valorii  juste a  investiţiilor imobiliare 

                                                                                                                                                 (în lei) 

Nr. 

crt. 

Metode de determinare a 

valorii juste 

Valoarea 

justă 

stabilită 

 

Informaţii 

utilizate 

Caracteristica 

metodelor şi 

ipotezelor aplicate 

la stabilirea valorii 

juste 

1 2 3 4 5 6 

1. 

 

 

 

 

 

Stabilită  pe 

o piaţă 

activă  

 

Clădiri: 

-  proprietatea entităţii 

-  deţinute în leasing    

   financiar 

 

- 

24 000 000 

 

 

 

 

 

7 800 000 

 

 

- 

 

 

Preţuri pe o 

piaţă activă 

 

 

 

 

Preţuri pe o 

piaţă activă 

 

 

Preţurile au fost 

disponibile 

publicului (trebuie 

prezentată declaraţia 

confirmativă) 

 

Preţurile au fost 

disponibile 

publicului 

 

 

 

Terenuri: 

-  proprietatea entităţii 

 

 

-  deţinute în leasing   

   financiar 

2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stabilită în 

lipsa 

preţurilor pe 

o piaţă 

activă  

 

 

Clădiri: 

-  proprietatea entităţii 

-  deţinute în leasing   

    financiar 

 

- 

- 

 

 

8 300 000 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

Preţuri  pe  

pieţe  mai 

puţin 

funcţionale 

 

 

Terenuri: 

-  proprietatea entităţii 

 

 

 

-  deţinute în leasing   

   financiar 

 

Preţuri ale unor 

proprietăţi similare 

3. Metode 

alternative 

 

 

Clădiri: 

-  proprietatea entităţii 

-  deţinute în leasing   

   financiar 

 

- 

- 

 

 

15 200 000 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

Informaţia 

cursului 

valutar al 

BNM   

 

 

 

 

 

Stabilită în funcţie  

de raportul leu/euro 

608 000 euro x 25 

lei 

Terenuri: 

-  proprietatea entităţii 

 

 

 

-  deţinute în leasing   

   financiar 

 

Sursa: elaborat de  autor 

        Notă.  În anexă, urmează de nominalizat toate investiţiile imobiliare evaluate după modelul 

bazat pe valoarea justă. În cazul aplicării unei metode alternative, se specifică metoda aplicată.         



181 
 

                                                        

 

                                                                                                                                    ANEXA  23 

Valori aferente investiţiilor imobiliare recunoscute în situaţia de profit şi pierdere                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                        (în lei) 

Nr. 

crt. 

                      Indicatori Suma               Notă 

1 2 3 4 

1. 

 

 

 

Venituri din chirii, aferente: 

 -  clădirilor 

 

  

 

-  terenurilor   

 

 

Total venituri 

 

 290 000  

(140 000 - 150 000) 

1 575 000 

(975 000 + 600 000) 

          1 100 000 

(500 000 + 600 000) 

          

          2 965 000 

 

Proprietatea 

entităţii 

Deţinute în leasing 

financiar 

Proprietatea 

entităţii  

2. Venituri din modificarea valorii juste, 

aferente: 

-  clădirilor 

  

-  terenurilor 

 

 

Total venituri 

 

 

4 000 000 

 

           2 600 000 

(800 000+1 800 000) 

         

            6 600 000 

 

 

Deţinute în leasing 

financiar 

Proprietatea 

entităţii 

3. Costuri directe de  exploatare care au 

generat venituri din chirii, aferente:  

 -  clădirilor 

   

  

 

 

-  terenurilor  

 

Total costuri 

 

 

75 000 

 

         1 650 000 

(1 200 000 + 450 000) 

 

- 

 

          1 725 000 

 

 

Amortizarea 

clădirii entităţii 

Amortizarea 

clădirii deţinută în 

leasing financiar 

 

 

4. 

 

 

 

 

 

Costuri directe de exploatare care nu au 

generat venituri din chirii, aferente: 

-  clădirilor 

-  terenurilor  

 

Total costuri 

 

 

- 

500 000 

 

            500 000 

 

 

 

Amortizarea 

îngrădirii terenului 

 

5. Modificarea cumulată a valorii juste în 

cazul vânzarii investiţiilor imobiliare 

dintr-un grup de active evaluat la cost 

într-un grup evaluat la valoarea justă, 

aferentă: 

 -  clădirilor  

 -  terenurilor 

Total valoarea cumulată 

 

 

 

 

 

 

 

                                                               

        Sursa: elaborat de  autor 
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                                                                                                                                  ANEXA  24    

 

Reconcilierea valorii  contabile a investiţiilor imobiliare evaluate la  valoarea justă   

                                                                                                                                     (în lei) 

Nr. 

crt. 

Elementele  reconcilierii valorii 

contabile a investiţiilor imobiliare 

 

Valoarea elementelor reconcilierii 

01.01.2014 31.12.2014 

1 2 3 4 

1. Adăugări 

aferente   

 

 

clădirilor, rezultate din: 

- -  achiziţii 

- -  costuri ulterioare 

- -  combinări de   

-    întreprinderi 

 

 

- 

 

 

 

 

- 

 

 

2 000 000 

 

 

 

 

5 500 000 

 

terenurilor, rezultate din: 

- -  achiziţii 

- -  costuri ulterioare 

- -  combinări de  

-    întreprinderi 

2. Proprietăţi imobiliare deţinute în scopul 

vânzării conform IFRS 5 şi alte cedări:  

- - clădiri 

- - terenuri 

  

3. Venituri/pierderi rezultate din ajustările 

valorii juste: 

- - clădiri 

- - terenuri 

 

 

- 

- 

 

 

4 000 000 

          3 800 000 

(1 200 000+ 800 000+ 

1 800 000) 

4. Diferenţe de curs valutar din conversia 

situaţiilor financiare şi/sau a unor 

operaţiuni din străinătate:  

- - clădiri 

- - terenuri 

  

5. Transferuri  în şi din categoria stocurilor 

şi proprietăţilor imobiliare utilizate de  

posesor: 

- - clădiri 

- - terenuri 

 

 

 

23 000 000 

 

 

 

 

- 

 

6. Alte  modificări:  

- - clădiri 

- - terenuri 

  

 

Sursa: elaborat de  autor 
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                                                                                                                                     ANEXA  25 

Informaţii privind imposibilitatea evaluării valorii juste 

a investiţiilor imobiliare în mod fiabil 

                                                                                                                                           (în lei) 

Nr. 

crt. 

Caracteristici Clădiri Terenuri 

în leasing 
operaţional 

deţinute 
spre a fi 

acordate în 

leasing 
operaţional 

în leasing 
operaţional 

deţinute 
pentru 

majorarea 

capitalului 

utilizarea cărora 
nu a fost încă 

determinată 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Descrierea investiţiei 

imobiliare:  

 -  momentul (data) 

închirierii, deţinerii 

spre a fi închiriată 

sau pentru majorarea 

capitalului; 

 -  perioada 

închirierii, deţinerii 

pentru majorarea 

capitalului; 

 -  motivul pentru 

care utilizarea nu a 

fost încă 

determinată.  

     

 

Data deţinerii 

31.12.2013 

 

 

 

 

 

 

 

Destinaţia 

terenului cu 

valoarea 

contabilă de 

9 000 000 nu a 

fost stabilită, 

deoarece se 

intenţionează 

schimbarea 

investitorului. 

2. O explicaţie a 

motivului pentru 

care valoarea justă 

nu poate fi 

determinată:  

- în  cazul în care o 

entitate dobândeşte 

pentru prima dată o 

investiţie imobiliară;   

  -  în momentul  

în care proprietatea 

imobiliară devine  

pentru  prima dată o 

investiţie imobiliară 

în urma modificării 

utulizării.  
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continuarea anexei 25 

 

3. Dacă este posibil, 

intervalul de estimări 

în care este cel mai 

probabil să se 

încadreze valoarea 

justă.  

     

   

Sursa: elaborat de autor 
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 ANEXA 26 

       

Informaţii  privind ieşirea investiţiilor imobiliare 

care nu au fost evaluate la valoarea justă 

                                                                                                                                                 (în lei) 

Nr. 

crt. 

Caracteristici Clădiri Terenuri 

în leasing 

operaţional 

deţinute 

spre a fi 
transmise 

în leasing 

operaţional 

deţinute 

spre a fi 
vândute 

în leasing 

operaţional 

deţinute 

pentru 
majorarea 

capitalului 

utilizarea 

cărora nu a 
fost încă 

determinat

ă 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1. Venituri din  

ieşirea 

investiţiilor 

imobiliare:   

-  vândute 

-  transmise în 

leasing 

financiar 

-  scoase din 

folosinţă 

   

 

 

 

1 300 000 

   

2. Valoarea 

contabilă a 

investiţiilor 

imobiliare  

ieşite:  

-  vândute 

-  transmise în 

leasing financiar 

-  scoase din 

folosinţă 

   

 

 

 

 

1 200 000 

 

   

3. Profitul  din 

ieşirea  

investiţiilor 

imobiliare:    

-  vândute 

-  transmise în 

leasing financiar 

-  scoase din 

folosinţă 

   

 

 

 

100 000 

 

   

4. Pierderi din 

ieşirea  

investiţiilor 

imobiliare:   

-  vândute 

-  scoase din 

folosinţă 

      

 

Sursa: elaborat de autor                                                                    
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                                                                                                                                       ANEXA  27 

 

Informaţii privind valoarea contabilă a investiţiilor imobiliare evaluate la cost 

                                                                                                                                                 (în lei) 

Nr. 

crt. 

Categoria 

investiţiilor 

imobiliare 

Valoarea  contabilă  

 brută 

Amortizarea 

cumulată   

Metoda   

amorti - 

zării 

Durata de 

viaţă 

utilă, 

deţinută 

în leasing 

financiar 

(ani) 

01.01.2014 31.12.2014 01.01.2014 31.12.2014 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1. 

 

 

 

 

 

 

 

Clădiri: 

- aflate în 

proprietatea 

entităţii şi 

transmise în 

leasing 

operaţional   

- deţinute în 

leasing 

financiar şi 

transmise în 

leasing 

operaţional 

- libere, 

deţinute  

pentru a fi 

transmise în 

leasing 

operaţional 

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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 175 000 

 

liniară 

 

 

 

 

 

liniară 

 

 

 

 

40 

 

 

 

 

 

10 

 

 

 

 

2. Terenuri: 

- deţinute 

pentru 

majorarea 

capitalului 

- utilizarea 

cărora nu a 

fost încă 

determinată 

Total 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9 000 000 

 

 

 

  9 000 000 

    

 

                                                          Sursa: elaborat  de  autor 
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                                                                                                                                ANEXA  28 

 

Reconcilierea valorii contabile a investiţiilor imobiliare evaluate  la  cost 

                                                                                                                                              (în lei) 

Nr. 

crt. 

Elementele  reconcilierii  valorii contabile 

 

Valoarea elementelor reconcilierii  

01.01.2014 31.12.2014 

1 2 3 4 

1. Adăugări 

aferente  

 

 

clădirilor, rezultate din: 

-  achiziţii 

-  costuri ulterioare 

-  combinări de întreprinderi 

  

 

2 000 000 

 

 

 

3 000 000 

 

terenurilor, rezultate din: 

-  achiziţii 

-  costuri ulterioare 

-  combinări de întreprinderi 

2. Proprietăţi imobiliare deţinute în scopul vânzării 

sau alte ieşiri:   

- - clădiri 

- - terenuri 

  

3. Amortizarea: 

- - clădiri 

 

450 000 

 

2 175 000 

4. Valoarea pierderilor din depreciere  recunoscute: 

- - clădiri 

- - terenuri 

Valoarea pierderilor din depreciere reluate în 

perioada raportoare: 

- - clădiri 

- - terenuri 

  

5. Diferenţe de curs valutar din conversia situaţiilor 

financiare şi/sau a unor operaţiuni din străinătate:  

- - clădiri 

- - terenuri 

  

6. Transferuri  în  şi din categoria stocurilor şi 

proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor: 

- - clădiri 

- - terenuri 

 

 

17 475 000 

- 

 

7. Alte  modificări (se menţionează):   

- - clădiri 

- - terenuri 

  

 

Sursa:  elaborat de  autor 
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ANEXA 29 

 

Notă informativă privind investiţiile imobiliare la întreprinderile mici şi mijlocii 

 

Nr. 

crt. 

Prezentări de informaţii  aferente  investiţiilor imobiliare  

evaluate la valoarea justă 

1 2 

1. metodele şi ipotezele semnificative aplicate la determinarea valorii juste a investiţiilor 

imobiliare. 

2. măsura în care valoarea justă a investiţiilor imobiliare (evaluată sau prezentată în situaţiile 

financiare) se bazează pe o evaluare efectuată de un evaluator independent care deţine o 

calificare profesională recunoscută şi relevantă şi are experienţă recentă în localizarea şi 

clasa investiţiei imobiliare care este evaluată. Dacă nu a existat o astfel de evaluare, acest 

lucru trebuie să fie prezentat. 

3. existenţa şi valorile restricţiilor asupra caracterului realizabil al investiţiei imobiliare sau 

vărsarea profitului şi procedurile de cedare. 

4. obligaţiile contractuale privind cumpărarea, construcţia, amenajarea, repararea, 

întreţinerea sau îmbunătăţirea investiţiilor imobiliare.  

5. o reconciliere între valorile contabile ale investiţiei imobiliare la începutul şi la finele 

perioadei (nu se prezintă pentru perioadele anterioare), ilustrând separat: 

• - suplimentările, prezentând separat acele suplimentări care rezultă din achiziţii prin 

combinări de întreprinderi; 

• - câştigurile sau pierderile nete din ajustările valorii juste; 

• - transferurile către imobilizări corporale, atunci când nu mai este disponibilă o evaluare 

fiabilă a valorii juste fără cost sau efort  nesolicitat; 

• - transferurile către şi de la stocuri şi proprietatea imobiliară utilizată de posesor; 

• - alte modificări. 

6. proprietarul unei investiţii imobiliare furnizează prezentările de informaţii ale locatorilor 

în legătură cu contractele de leasing pe care le-a iniţiat; o entitate care deţine o investiţie 

imobiliară conform unui contract de leasing financiar sau operaţional furnizează 

prezentările de informaţii ale locatarilor pentru contractele de leasing financiar şi 

prezentările de informaţii ale locatorilor pentru orice contracte de leasing operaţional pe 

care le-a iniţiat. 

 

Sursa: elaborat de autor după  [103, pct. 16.10 - 16.11] 
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                                                                                                                      ANEXA 30 

                                         Act de implementare IPC „ICAM” SA 
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                                                                                                                              ANEXA  31 

Act de implementare „Dalia” SA 
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 ANEXA 32 

                                       Act  de  implementare „UNIC” SA 
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                                                                                                                                ANEXA  33 

                                       Act de implementare FPC„Viva & Co” SRL 
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DECLARAŢIA PRIVIND ASUMAREA RĂSPUNDERII 

 

 

        Subsemnata, declar cu propria răspundere că materialele prezentate în teza de doctor în 

ştiinţe economice se referă la propriile activităţi realizate, în caz contrar, urmând să suport 

consecinţele în conformitate cu legislaţia în vigoare.   

 

 

              BRÎNZILA  Liuba                                                                             Semnătura 
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CV al autorului 

Brînzila Liuba, 16 aprilie 1959 

Republica Moldova, r. Anenii Noi, s. Mereni 

 

 

Studiile (incomplete, medii, medii speciale, superioare, militare, etc.) superioare 

Denumirea 

instituţiei de 

învăţământ 

Facultatea Anul 

înmatriculării 

Anul 

absolvirii 

Specialitatea 

obţinută 

Numărul, 

seria 

diplomei 

Tehnicumul 

tehnologic 

din Chişinău 

Planificarea la 

întreprinderile 

de deservire 

socială 

1974 1977 tehnic-

planovic 

Я- I 

nr.137717, 

eliberată la 

29/06/1977 

Universitatea 

de Stat din 

Moldova 

Evidenţa 

contabilă şi 

analiza 

activităţii 

economice 

1984 1989 economist Seria PB  nr. 

716693, 

eliberat la 

30/06/1989 

 

Lucrul prestat de la începutul activităţii de muncă 

Data, luna, anul Funcţia, postul, statutul, etc. 

(instituţia, organizaţia, întreprinderea, 

ministerul, departamentul) 

Adresa organizaţiei, 

întreprinderii 
intrării în 

funcţie 

demisiei 

1977 1983 Casier, contabil, contabil sef – adjunct, 

contabil – şef, Combinatul de deservire 

socială a populaţiei 

MD 5400, or. Rezina  

1983 1988 Revizor superior, economist superior, 

Ministerul deservirii sociale a populaţiei 

bd. Ştefan cel Mare, 124, 

MD 2001, mun. Chişinău  

1988 1990 Economist superior, Ministerul industriei 

locale şi deservirii sociale a populaţiei 

bd. Ştefan cel Mare, 124, 

MD 2001, mun. Chişinău 

1990 1996 Specialist  principal, contabil şef – 

adjunct, Uniunea de Stat  „Moldova – 

servis” 

bd. Ştefan cel Mare, 124, 

MD 2001, mun. Chișinău 

1996 2011 Consultant,  Direcţia reglementarea 

contabilităţii şi auditului în sectorul 

corporativ,  Ministerul Finanţelor 

str. Cosmonauţilor, 7 

MD 2005, mun. Chişinău 

2011 2011 Auditor, „Ecofin-Audit Service” SRL str. M. Kogălniceanu, 34 

MD 2012, mun. Chişinău 

2012 prezent Director,  „Audit Avansat”  SRL bd. Mircea cel Bătrîn 58, 

ap. 22, 

MD 2075, mun. Chişinău 

Domeniul de activitate ştiinţifică – contabilitate 

Lucrări ştiinţifice publicate – 12 publicaţii 

Date de contact: mun. Chişinău, bd. Mircea cel Bătrîn 58, ap. 22  

                             Tel. (22) 69 510 616,  l.brinzila@yahoo.com 
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