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Accounting reform, started several years ago in Moldova has improved the accounting system by
adapting to the requirements of economic and social environment, IFRS (IAS) and EU Directives. The progress
in computer science, requirements of financial analysis, better understanding of accounting problems cause
changes in the accounting and financial reporting system. Although the investment cycle have been lately
discussed in the literature, we propose to analyze the recognition, measurement, accounting and fiscal aspects
of a new concept for local accounting practice —"investment property”.
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Reforma contabilitdtii, demaratd de mai multi ani in Republica Moldova, are drept finalitate
perfectionarea continud a sistemului de evidentd contabild prin adaptarea la cerintele impuse de mediul
economico-social, de normele internationale de contabilitate si directivele europene. Progresele inregistrate in
domeniul informaticii, cerintele impuse de analiza financiara, o mai buna cunoastere a problemelor contabile
si o evolutie a mentalitatilor au catalizat noi schimbéri in sistemul de evidenta si raportare.

Desi aspectele privind evidenta contabila si reglementarea juridica a ciclul de investitii a unei entitati au
fost, In ultimul timp, des abordate in literatura de specialitate, ne propunem sa analizim aspectele de evidenta
contabila si fiscala a unei notiuni noi pentru practica contabild autohtona — investitia imobiliara.

In practica contabild international notiunea de investitie imobiliard apare in martie 1986, modul de
contabilizare a acestui tip de proprietate imobiliara fiind reglementat de IAS 25 Accounting for Investments si
perfectionandu-se in decembrie 2003 prin IAS 40 Investment Property.

Standardul International de Contabilitate ISA 40 face distinctia Intre investitiile imobiliare si
proprietatile imobiliare utilizate de posesor. Astfel, ,,proprietatea imobiliara detinutd de proprietar sau locator
in scopul inchirierii si/sau pentru cresterea valorii capitalului este investitie imobiliara”[3]. Propriettile
detinute pentru a fi utilizate in productia, furnizarea de bunuri sau de servicii sau in scopuri administrative sunt
imobilizari corporale. Pentru contabilizarea proprietatilor imobiliare utilizate de proprietar este aplicabil IAS
16 Imobilizari corporale.

Standardul National de Contabilitate ,,Investitii imobiliare”, intrat in vigoare la 01.01.2014, clasifica in
categoria investitiilor imobiliare proprietatile imobiliare detinute:

1. in scopul cresterii valorii;

2. pentru a fi transmise in leasing;

3. 1n baza unui contract de lesing si transmise in leasing operational;

4. pentru a fi utilizate in viitor Intr-un mod nedeterminat.

De exemplu, vor fi clasificate in categoria investitiilor imobiliare: terenurile detinute pentru a fi utilizate
in viitorul nedeterminat, cladirile aflate in proprietatea entitatii (sau detinute in baza unui contract de leasing
financiar) si inchiriate in baza contractelor de leasing operational. In acelasi timp, nu sunt considerate elemente
de investitii imobiliare:

— proprietatile imobiliare achizitionate cu scopul exclusiv sa fie cedate ulterior, in viitorul apropiat, sau
cu scopul sa fie Tmbunatatite si revandute;
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— proprietdtile imobiliare care sunt construite sau Imbunatatite in numele unor terte parti; proprietatile
aflate in posesia salariatilor (indiferent daca acestia platesc sau nu chirie la cursul pietei);

— proprietdti imobiliare utilizate de posesor care urmeaza a fi cedate; proprietatile imobiliare care sunt
construite sau imbunatatite pentru ca ulterior sa fie utilizate ca investitii imobiliare; proprietatea imobiliara
care este inchiriata unei alte entitati in cadrul unui contract de leasing financiar.

Investitiile imobiliare clasificate ca fiind detinute in vederea vinzarii (vor fi evaluate in conformitate cu
SNC Stocuri sau IFRS 5Active imobilizate detinute pentru vinzare si activitati intrerupte, daca entitatea aplica
in evidenta contabild IFRS).

Pentru organizarea evidentei contabile a investitiilor imobiliare Planul general de conturi contabile,
intrat in vigoare la 01.01.2014, prevede grupul de conturi 15 si anume:

Contul 151 ,Investitii imobiliare” - destinat generalizarii informatiei privind existenta si miscarea
investitiilor imobiliare temporar neutilizate, transmise in leasing operational si altor investitii imobiliare.

Contul 151 , Investitii imobiliare” este un cont de activ. In debitul acestui cont se inregistreaza intrarea/
majorarea valorii investitiilor imobiliare, iar in creditul contului 151 ,,Investitii imobiliare” se inregistreaza
iesirea/diminuarea valorii investitiilor imobiliare. Soldul contului 151 ,,Investitii imobiliare” este debitor si
reprezintd valoarea investitiilor imobiliare determinata in conformitate cu standardele de contabilitate.

Pentru evidenta analitica a categoriilor de investitii imobiliare, entitdtile economice pot deschide la
contul sintetic 151 conturi analitice prin aprobarea lor in Planul de lucru si Politicile contabile.

Contul 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare” este destinat generalizarii informatiei
privind amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare temporar neutilizate, transmise 1n leasing operational
si altor investitii imobiliare. Contul 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare” este un cont de
pasiv (rectificativ). In creditul acestui cont se inregistreaza calcularea/majorarea amortizarii si recunoasterea
pierderilor din deprecierea investitiilor imobiliare, iar in debitul contului 152 ,,Amortizarea §i deprecierca
investitiilor imobiliare” se inregistreaza decontarea/diminuarea amortizarii, precum si decontarea/reluarea
pierderilor din deprecierea investitiilor imobiliare. Soldul contului 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor
imobiliare” este creditor si reprezintd suma amortizarii i deprecierii acumulate a investitiilor imobiliare
determinata in conformitate cu standardele de contabilitate.

In continuare ne propunem si analizim unele exemple privind recunoasterea si contabilizarea investitiilor
imobiliare.

Exemplul 1. O entitate, producatoare de utilaj industrial, a achizitionat un teren de pamant la un pret
avantajos intr-o zona unde guvernul are planuri de dezvoltare a unui parc industrial in termeni de 3 ani. Se
asteaptd ca valoarea terenului sd se aprecieze semnificativ daca guvernul pune in aplicare aceste planuri.
Conducerea entitatii nu a decis ce sa faca cu proprictatea.

Conform prevederilor art. 5 din SNC ,,Investitii imobiliare” entitatea trebuie sa clasifice proprictatea
ca o investitie imobiliard. Chiar daca entitatea nu a stabilit modul de utilizare a proprietatii, pe termen mediu,
terenul este detinut pentru cresterea valorii capitalului.

Tranzactia de cumparare a terenului de pamant va fi contabilizata astfel:

1. Debitul contului 151 ,,Investitii imobiliare” - la costul de intrare;

2. Creditul contului 521 ,,Datorii comerciale curente” — la valoarea datoriei fata de furnizor.

Costul de intrare a investitiei imobiliare include valoarea de procurare si costurile de achizitie direct
atribuibile (de exemplu, comision agentiei imobiliare, onorariul notarului, taxele de stat si alte costuri de
tranzactionare).

Investitiile imobiliare vor fi recunoscute ca activ atunci cand:

1. este probabil sa fie generate catre entitate beneficii economice viitoare aferente investitiei imobiliare;

2. costul investitiei imobiliare poate fi evaluat in mod credibil.

Exemplul 2.0 entitate este proprietara unei baze hoteliere. Aceasta include un cazino, aflat intr-o cladire
separatd, care face parte din clddirile bazei hoteliere. Clientii sdi sunt limitati numai la turisti si vizitatori
nerezidenti. Proprietarul administreaza hotelul si alte amenajari din baza hoteliera, cu exceptia cazinoului.
Cazinoul va fi inchiriat unui administrator independent in baza unui contract de leasing operational.

Conform prevederilor art. 6 din SNC ”Investitii imobiliare” in cazul in care o proprietate include doua
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parti —una detinutd pentru a fi transmisa in leasing operational sau cu scopul cresterii valorii acesteia, iar alta
parte pentru a produce bunuri, prestarea serviciilor sau in scopuri administrative, clasificarea se efectueaza
astfel:

Pct. 1. ,,daca fiecare din aceste parti poate fi vindutd sau transmisd in leasing financiar, entitatea
inregistreaza fiecare parte separat - ca investiie imobiliara §i ca proprietate imobiliara utilizata de posesor” [2].

Prin urmare, conducerea entitatii trebuie sa clasifice casinoul ca investitie imobiliara, iar hotelul si alte
amenajari ca imobilizari corporale. Casinoul poate fi vandut sau inchiriat separat in baza unui contract de
leasing financiar, deci entitatea inregistreaza fiecare parte separat.

Conform pct.2 art. 6 ,,daca fiecare din aceste parti nu poate fi vindutd in mod separat, atunci proprietatea
imobiliarda se considera drept investitiec imobiliard in cazul in care partea detinutd pentru a fi utilizata in
productie, pentru furnizarea de bunuri, prestari servicii sau in scopuri administrative este nesemnificativa” [2].

Pragul de semnificatie privind delimitarea investitiei imobiliare de proprietatea imobiliara utilizatd de
posesor se stabileste in politicile contabile ale entitatii.

De exemplu: O cladire are 30 de camere, din care 28 sunt inchiriate. Doud camere sunt folosite de catre
entitate in scopuri administrative. Stabilirea a ceea ce reprezintd o parte ,,nesemnificativa” a cladirii este o
problema de rationament profesional. In acest caz, doua camere din 30 vor fi privite ca nesemnificativa. In
consecinta, proprietatea va fi contabilizata ca investitie imobiliara.

Exemplul 3. O entitate achizitioneazd un oficiu administrativ. Pretul de cumpérare este de 2 min lei,
taxele de transfer al proprietatii sunt de 10 000 lei, iar onorariul notarului este de 2 000 lei. Cladirea este
inchiriatd 1n baza unui contract de leasing operational. Cheltuielile generate de Intretinere sunt de 15 000lei,
iar costurile de modernizare a cladirii sunt de 120 000 lei. Activitatile de Intretinere si renovare sunt prestate
de un tert specializat. Vom contabiliza operatiile ce au avut loc la entitate 1n felul urmator:

1. Constatarea initiald a investitiei imobilizate achizitionate de la furnizor la cost de intrare:

Debitul contului 151 ,,Investitii mobiliare” — 2 012 000 lei (2 000 000 +10 000 +2 000) - la costul de
intrare;

Creditul contului 521 ,,Datorii comerciale curente” — 2 000 000 lei (la costul de achizitie);

Creditul contului 544 ,,Alte datorii curente” — 12 000 lei (taxele de transfer a proprietatii si onorariul
notarului).

2. Recunoasterea costului serviciilor de intretinere:

Debitul contului 714 ,,Alte cheltuieli din activitatea operationala”

Creditul contului 521 ,,Datorii comerciale curente” — 15 000 lei.

3. Capitalizarea costurilor de modernizare:

Debitul contului 151 ,,Investitii mobiliare”

Creditul contului 521 ,,Datorii comerciale curente” — 120 000 lei.

Pentru evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare entitatea poate sa aleagd una din cele doua metode
recomandate de SNC ,,Investitii imobiliare”: metoda bazata pe valoarea justa sau metoda bazatd pe cost.
Metoda de evaluare ulterioard este indicata in politicile contabile ale entitatii si se aplica tuturor investitiile
imobiliare.

Conform art. 23-26 din SNC ,,Investitii imobiliare”, ,,in cazul aplicarii metodei bazate pe valoarea justa
entitatea este obligatd sa evalueze toate investitiile imobiliare la valoarea justa, fara calcularea amortizarii si
deprecierii acestora. Valoarea justd a investitiei imobiliare se va determina 1n baza valorii de piatd la data
raportarii stabilite pe o piata activa pentru proprietati imobiliare similare, aflate in aceeasi locatie si stare, care
fac obiectul unor contracte similare de vinzare, leasing sau de altd naturd. Valoarea justa a investitiei imobiliare
poate fi stabilita de catre entitate de sine statator sau de un evaluator independent” [2].

Daca preturile curente lipsesc si nu exista o piatd activa, valoarea justa a investitiei imobiliare poate fi
stabilita n baza preturilor curente pe o piata activa pentru alte investitii imobiliare diferite ca natura, stare sau
amplasament (sau care fac obiectul unor contracte de leasing sau de altd naturd), ajustate astfel Incit sa reflecte
diferentele in cauza sau in baza preturilor recente ale investitiilor imobiliare similare de pe piete mai putin
active, cu ajustarile respective.

Exemplul 4.In urma cu 3 ani, o entitate a achizitionat un spatiu comercial destinat Inchirierii, pretul de
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cumparare de 360 000 lei. La sfirsitul primului an, valoarea justa a spatiului comercial este de 400 000 lei, ca
urmare a evolutiei preturilor pe piata. Datoritd reducerii chiriilor de pe piata imobiliara, la sfirsitul anului al
doilea, valoarea justa a spatiului comercial este de 380 000 lei.

La sfirsitul primului an, se inregistreaza o diferenta favorabila de 40 000 lei (400 000 lei — 360 000 lei).
Acest castig va fi contabilizat iTn componenta veniturilor din operatiuni cu active imobilizate si recunoscut in
Anexa 2 la SNC ,,Prezentarea situatiilor financiare”, Situatia de profit si pierdere, astfel:

Debitul contului 151 ,,Investitii mobiliare”

Creditul contului 621 ,,Venituri din operatiuni cu active imobilizate” — 40 000 lei.

La sfirsitul anului al doilea, diferenta este de 20 000 lei ( 400 000 lei — 380 000 lei) si este nefavorabila.
Aceasta pierdere va fi recunoscuta in componenta cheltuielilor cu active imobilizate si prezentate in situatia
de profit si pierdere, astfel:

Debitul contului 721 ,,Cheltuieli cu active imobilizate”

Creditul contului 151 ,,Investitii mobiliare” — 20 000 lei.

Mentionam ca in cazul aplicarii metodei bazate pe valoare justd in practica apar mai multe probleme
legate de regimul fiscal aplicabil operatiilor de majorare a valorii juste. Codul fiscal nu contine nici o prevedere
privind recunoasterea diferentelor de valoare aferente investitiilor imobiliare evaluate la valoarea justa
la determinarea venitului impozabil. Este absolut necesard o precizare privind modul de tratare fiscala a
diferentelor de valoare (pozitive sau negative) aparute in rezultatul evaluarii investitiilor imobiliare la valoarea
justd, precum si modul lor de impozitare sau deducere.

In situatiile cind valoarea justd nu poate fi determin in mod credibil, investitia imobiliard poate fi
evaluatd conform metodei bazatd pe cost. La fel, aceasta metoda poate fi aleasa optional de catre entitatea
economica pentru evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare.

Metoda bazata pe cost prevede evaluarea investitiilor imobiliare la costul de intrare diminuat cu suma
amortizarii si deprecierii acumulate. In acest caz, entitatea se va conduce de prevederile SNC ,,Imobilizari
necorporale si corporale” pentru determinarea duratei de utilizare si metodei de amortizare si de prevederile
SNC Deprecierea activelor” — pentru contabilizarea pierderilor din deprecieri.

Exemplul 5. O entitate a achizitionat o cladire cu scopul transmiterii ei in leasing operational, costul
de intrare constituie 1 000 000 lei, durata de exploatare utild 40 ani. Conform politicilor contabile entitatea
utilizeaza pentru evaluare metoda bazata pe cost, amortizarea fiind calculatd prin metoda liniara.

Prin urmare, vom determina si contabiliza amortizarea anuala:

Debitul contului 714 ,,Alte cheltuieli din activitatea operationala”

Creditul contului 152 ,,Amortizarea si deprecierea investitiilor imobiliare” — 25 000 lei (1 000 000lei
/40 ani)

Mentionam cé in notele la situatiile financiare entitatea va indica cladirea data la valoarea ei de piata
(justa).

Pe parcursul activitatii sale, in situatiile cind existd o modificare a utilizarii proprietatii, entitatea poate
transfera proprietatea din categoria imobilizarilor sau stocurilor in categoria investitiilor imobiliare sau invers.

Tratamentul veniturilor si pierderilor din transfer, care la fel nu este abordat in legislatia fiscala, este
aplicabil numai entitatilor care contabilizeaza investitiile imobiliare la valoarea justd. Cind o entitate utilizeaza
modelul bazat pe cost, transferurile nu modifica valoarea contabila a proprietatii imobiliare transferate.

Mai jos sunt prezentate cateva transferuri de proprietate si efectele lor avand in vedere modelul bazat
pe valoarea justa.
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Tabelul 1

Transferurile de proprietate si efectele lor asupra rezultatului financiar

Schimbarea utilizarii

Transfer

de la

catre

Venituri / cheltuieli
aferente valorii juste

a) Inceperea utilizarii de catre posesor

Investitii imobiliare

Imobilizaricorporale

nu exista,
proprietatea va fi contabilizata
in conformitate cu
SNC”Imobilizari necorporale
si corporale”

b) Inceperea procesului de
imbunatatire in perspectiva
vanzarii

Investitii imobiliare

Stocuri

nu exista,
proprietatea va fi contabilizata
in conformitate cu SNC
”Stocuri”

¢) Incheierea utilizarii de catre posesor

Imobilizari corporale

Investitii imobiliare

Reevaluate conform
SNC”Imobilizari necorporale
si corporale”

d) Inceperea unui leasing
operational cu o alta parte

Stocuri imobiliare

Investitii Sunt recunoscute in
Situatia de profit si pierdere

e) Definitivarea procesului de

Imobilizari corporale

Investitii imobiliare

Sunt recunoscute in Situatia de

constructie sau imbunatatire profit si pierdere

Sursa: adoptat de autor conform IAS 40 "Investitii imobiliare.

O investitie imobiliara va fi derecunoscuta (lichidatd) din momentul cedarii sau atunci cind investitia
imobiliara este definitiv retrasa din folosinta.

Castigurile si pierderile aparute din derecunoasterea investitiilor imobiliare sunt determinate ca diferenta
intre incasarile nete din cedare si valoarea contabila a activului. Acestea sunt recunoscute in Situatiile financiare.

In cazul existentei operatiilor cu investitii imobilizate entitatea economici este obligatd si dezviluie in
anexele la situatiile financiare informatia privind: modelul ales pentru evaluare - valoarea justd sau valoarea
bazata pe cost; in ce situatii sunt clasificate si Inregistrate drepturile imobiliare detinute prin contracte de
leasing operational; criteriile pentru delimitarea investitiei imobiliare de alte proprietati utilizate de posesor sau
detinute 1n scopul vinzarii pe parcursul desfagurarii normale a activitatii; metodele si ipotezele semnificative
aplicate la determinarea valorii juste a investitiei imobiliare si o declaratie din care sa reiasa factorii pe baza
carora s-a determinat valoarea justd; masura in care valoarea justd a investitiei imobiliare se bazeaza pe
evaluarea efectuata de un evaluator independent, cu experienta si calificare profesionala.

Atunci cand se utilizeaza modelul bazat pe cost, se vor specifica metoda de amortizare utilizata; durata
de viata utila sau ratele de amortizare folosite.

In concluzie, mentionam ci in practica contabila inevitabil vor aparea dificultati privind recunoasterea,
constatarea si evaluare investitiilor imobiliare, precum si probleme legate de contabilizarea corecta si impozitarea
operatiilor legate de aceasta categorie de imobilizari. Evidenta investitiilor imobiliare, fiind o experienta noua
pentru practica contabild autohtona necesita o reglementare mai detaliate Tn legislatia contabila si fiscala.
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