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Abstract

In this article, we aim to present the definition and recognition of real estate investments, the summary
of accounting regulations regarding their accounting, the accounting of various real estate investment
transactions, the impact of transactions of this type on the financial statements, respectively on the balance
sheet and the profit and loss account, as well as an excerpt from the information that must be presented
in the notes to financial statements, all of these aspects being illustrated through a case study.
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< Definirea si recunoasterea investitiilor imobiliare

Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind
situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile si completarile

ulterioare, face distinctie intre investitii imobiliare si proprietati imobiliare astfel:

Proprietati imobiliare
(cladiri, terenuri)

y

{

Recunoscute ca imobilizari corporale

Recunoscute in categoria
stocurilor (active circulante)

y

J

J

Investitia imobiliara este proprietatea (un teren
sau o cladire — ori o parte a unei cladiri — sau
ambele) detinuta (de proprietar sau de locatar
in baza unui contract de leasing financiar) mai
degrabad pentru a obtine venituri din chirii sau
pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele,
decat pentru:

a) a fi utilizata in producerea sau furnizarea
de bunuri sau servicii ori in scopuri
administrative; sau

b) a fi vanduta pe parcursul desfasurarii
normale a activitatii.

(pct. 197 alin. (1) din OMFP nr. 1.802/2014)
(contul 215 ,,Investitii imobiliare”)

Proprietatea imobiliara utilizata de
posesor este o proprietate imobiliara
detinuta (de proprietar sau de locatar
in temeiul unui contract de leasing
financiar) pentru a fi utilizata la
producerea sau furnizarea de bunuri
ori servicii sau in scopuri
administrative.

(pct. 197 alin. (2) din OMFP
nr. 1.802/2014)

(conturile 211 ,Terenuri si amenajari
de terenuri” si 212 ,Constructii”)

Proprietate imobiliara:

a) detinuta pentru a fi vanduta
pe parcursul desfasurarii
normale a activitatii;

b) in curs de productie in vederea
vanzarii in procesul desfasurarii
normale a activitatii.

(pct. 272 alin. (1) din OMFP

nr. 1.802/2014)

(Clasa 3 — Conturi de stocuri si
productie in curs de executie)

Sursa: Ministerul Finantelor, 2016.
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2 Sinteza reglementarilor contabile privind contabilitatea investitiilor imobiliare

OMFP nr. 1.802/2014,

Probleme abordate e et o .
cu modificarile si completarile ulterioare

Pct. 197 — Definitia investitiilor imobiliare
L . . Pct. 198 — Exemple de investitii imobiliare
Definirea investitiilor imobiliare . . .
Pct. 199 — Exemple de elemente care nu sunt investitii imobiliare

Pct. 200 — Tratamentul contabil al bunurilor cu folosinta mixta

Transferurile Tn sau din categoria investitiilor

. . Pct. 204 si 205
imobiliare ’

< Studiu de caz privind contabilizarea si recunoasterea in situatiile financiare
a investitiilor imobiliare

Entitatea Alfa efectueaza urmatoarea secventa de tranzactii:

a) La data de 31.12.N-1 intentioneaza sa cumpere cladirea A cu scopul de a fi inchiriata tertilor in baza unui
contract de leasing operational. in vederea c3utarii unui vanzitor, ea face apel la serviciile unei agentii imobiliare,
care va percepe un comision de 2% din costul de achizitie. Cladirea este cumparata la pretul de 1.000.000 lei.
La data achizitiei, entitatea fi plateste notarului urmatoarele taxe: solicitarea extrasului de carte funciara pentru
autentificare — 200 lei (in regim de urgenta), taxa de intabulare —5.000 lei, onorariul notarului —20.000 lei.
Cladirea se amortizeaza liniar in 10 ani. La 31.12.N, aceasta este reevaluata la valoarea justa de 1.100.000 lei.

b) La data de 31.12.N-2 achizitioneaza cladirea B la costul de 100.000 lei, amortizata liniar in 10 ani. Initial,
clidirea a fost achizitionatd cu scopul de a fi utilizats ca sediu central administrativ. Incepand cu luna martie N,
Alfa hotaraste sa-i inchirieze integral imobilul firmei Beta in leasing operational. La 31.12.N, cladirea este reeva-
luata la valoarea justa de 95.000 lei.

c) La data de 31.12.N-1 achizitioneaza cladirea C la costul de 1.000.000 lei, amortizata liniar in 20 de ani,
care este inchiriata tertilor in leasing operational. La 01.03.N incep lucrarile de amenajare a cladirii in vederea
vanzarii ei ulterioare. In luna martie sunt efectuate cheltuieli de 25.000 lei. Pe toatd perioada amenajarii sunt
efectuate cheltuieli totale de 100.000 lei. La 01.07.N, aceste lucrari sunt receptionate si cladirea este vanduta
la pretul de vanzare de 1.500.000 lei. Pe durata modernizarii nu se intrerupe amortizarea activului.

d) Tn anul N-2 achizitioneaza terenul F la costul de 100.000 lei. Initial, destinatia terenului nu a fost deter-
minata. La 31.12.N-1, terenul este reevaluat la valoarea justa de 180.000 lei. Tn anul N, societatea decide s& il
foloseasca pentru a construi un ansamblu de locuinte destinate vanzarii.

e) La data de 01.10.N+1 decide sa utilizeze din nou cladirea B ca sediu central administrativ.

n cazul reevaluarii, metoda aleas3 a fost eliminarea amortizarii din valoarea contabild brut3 a activului,
iar valoarea netd, determinata in urma corectarii cu ajustdrile de valoare, este recalculata la valoarea reevaluata
a activului. Surplusul din reevaluare inclus in capitaluri proprii este transferat direct in rezultatul reportat pe
masura amortizarii activului.

n acest exemplu se neglijeaza influenta TVA.

Pe baza sintezei din tabelul de mai sus, ne propunem:

1. sd contabilizdm diferitele tranzactii cu investitii imobiliare;

2. sd reddm un extras din informatiile care trebuie prezentate in notele la situatiile financiare aferente
anului N.
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1. Contabilizarea operatiunilor

a) Cladirea A va fi recunoscuta ca investitie imobiliard. Pentru evaluarea costului si calculul amortizarii
aplicam aceleasi reguli ca in cazul imobilizarilor corporale:

Pret de cumparare 1.000.000 lei
+ Comisionul agentiei imobiliare: 1.000.000 lei x 2% 20.000 lei
+ Taxe notariale: 200 lei + 5.000 lei + 20.000 lei 25.200 lei
= Costul investitiei imobiliare 1.045.200 lei

al) Recunoasterea initiald la 31.12.N-1:

1.045.200 lei 215/A = 404 1.045.200 lei
,Investitii imobiliare” ,Furnizori de imobilizari”

a2) Amortizarea aferentd anului N (1.045.200 lei/10 ani):

104.520 lei 6811 = 2815/A 104.520 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”

imobilizarilor”
a3) Reevaluarea cladirii A la 31.12.N:

Valoare ramasa la 31.12.N = 1.045.200 lei — 104.520 lei = 940.680 lei
Diferenta pozitiva din reevaluare = 1.100.000 lei — 940.680 lei = 159.320 lei

a3.1) Anularea amortizarii cumulate:
104.520 lei 2815/A = 215/A 104.520 lei
,Amortizarea »Investitii imobiliare”
investitiilor imobiliare”
a3.2) Si plusul de valoare:
159.320 lei 215/A = 105/A 159.320 lei
,Investitii imobiliare” ,Rezerve din reevaluare”
b1) Achizitia cladirii B la 31.12.N-2:
100.000 lei 212/B = 404 100.000 lei
,Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
b2) Amortizarea aferenta anului N-1 (100.000 lei/10 ani):

10.000 lei 6811 = 2812/B 10.000 lei
,Cheltuieli de exploatare »2Amortizarea constructiilor”
privind amortizarea
imobilizarilor”

b3) in anul N se efectueazd urméitoarele inregistrari contabile:

b3.1) Amortizarea aferentd perioadei ianuarie-februarie N (10.000 lei x 2 luni/12 luni):
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1.667 lei 6811 = 2812/B 1.667 lei
,Cheltuieli de exploatare »2Amortizarea constructiilor”
privind amortizarea
imobilizarilor”
b3.2) Transferul cladirii B la investitii imobiliare:
100.000 lei 215/B = 212/8 100.000 lei
HInvestitii imobiliare” ,Constructii”
b3.3) Si pentru amortizarea cumulata (10.000 lei + 1.667 lei):
11.667 lei 2812/B = 2815/B 11.667 lei
,Amortizarea constructiilor” ,Amortizarea
investitiilor imobiliare”
b3.4) Amortizarea investitiei imobiliare pe perioada ramasa:
Numar de luni de amortizare ramase = 10 ani x 12 luni— 12 luni— 2 luni = 106 luni
Valoare ramasa = 100.000 lei — 11.667 lei = 88.333 lei
Amortizare lunara = 88.333 lei/106 luni = 833 lei
Amortizare pentru perioada martie-decembrie N = 833 lei/lund x 10 luni = 8.330 lei
8.330 lei 6811 = 2815/B 8.330 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”
imobilizarilor”
b4) Reevaluarea cladirii B la 31.12.N:
Valoare ramasa la 31.12.N = 100.000 lei — 20.000 lei = 80.000 lei
Diferenta pozitiva din reevaluare = 95.000 lei — 80.000 lei = 15.000 lei
b4.1) Anularea amortizarii cumulate:
20.000 lei 2815/B = 215/B 20.000 lei
,Amortizarea »Investitii imobiliare”
investitiilor imobiliare”
b4.2) Si plusul de valoare:
15.000 lei 215/B = 105/B 15.000 lei
,Investitii imobiliare” »,Rezerve din reevaluare”
c1) Achizitia investitiei imobiliare (cladirea C) in anul N-1:
1.000.000 lei 215/C = 404 1.000.000 lei
»Investitii imobiliare” ,Furnizori de imobilizari”
c2) Recunoasterea amortizarii lunare (1.000.000 lei/20 ani/12 luni):
4.167 lei 6811 = 2815/C 4.167 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”

imobilizarilor”
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c3) La data de 01.03.N, atunci cand incep lucrarile de amenajare a cladirii C in vederea vanzarii ei ulterioare,
nu se va efectua nicio Tnregistrare contabila, cladirea fiind mentinuta in continuare in categoria investitiilor
imobiliare.

c4) in luna martie N se efectueazd urmétoarele inregistrari contabile:

c4.1) Amortizarea lunara:

4.167 lei 6811 = 2815/C 4.167 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”

imobilizarilor”

c4.2) Cheltuielile cu amenajarea vor fi recunoscute in contul de profit si pierdere dupa natura lor:

25.000 lei B6XX = 3xX, 4xx, 5xx 25.000 lei
Conturi de Conturi de stocuri,
cheltuieli dupa natura terti, disponibilitati

c4.3) La sfarsitul lunii martie se inregistreaza productia in curs:

25.000 lei 235 = 725 25.000 lei
»Investitii imobiliare ,Venituri din productia
in curs de executie” de investitii imobiliare”

c5) Tn luna aprilie N se inregistreaza:

c5.1) Reluarea productiei in curs:

25.000 lei 725 = 235 25.000 lei
,NVenituri din productia ,Investitii imobiliare
de investitii imobiliare” n curs de executie”

c5.2) Amortizarea lunara:

4.167 lei 6811 = 2815/C 4.167 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”

imobilizarilor”

c6) Similar lunii martie, cheltuielile cu amenajarea vor fi recunoscute in contul de profit si pierdere, iar
la sfarsitul lunii se va inregistra productia in curs pentru valoarea totala a cheltuielilor aferente lunii aprilie.

c7) In luna iulie N se fac urmatoarele inregistriri contabile:
c7.1) Receptia lucrarilor de amenajare pentru suma totala de 100.000 lei:

100.000 lei 215/C = 235 100.000 lei
»Investitii imobiliare” ,Investitii imobiliare
n curs de executie”

c7.2) inregistrarea pretului de vanzare:

1.500.000 lei 461 = 7583 1.500.000 lei
,Debitori diversi” ,NVenituri din vanzarea
activelor si alte
operatiuni de capita

|II
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c7.3) Scoaterea din evidenta a investitiei imobiliare pentru costul total de 1.100.000 lei (1.000.000 lei +
100.000 lei):

Amortizare cumulata = 4.167 lei/luna x 6 luni (ianuarie-iunie) = 25.000 lei

1.100.000 lei % = 215/C 1.100.000 lei
25.000 lei 2815/C »Investitii imobiliare”
,Amortizarea

4

investitiilor imobiliare”
1.075.000 lei 6583
,Cheltuieli privind
activele cedate si alte
operatiuni de capital”

d1) Tn anul N-2 se achizitioneazs terenul F, care va fi recunoscut in categoria investitiilor imobiliare:
100.000 lei 215/F = 404 100.000 lei
»Investitii imobiliare” ,Furnizori de imobilizari”
d2) La 31.12.N-1 se reevalueaza terenul (180.000 lei — 100.000 lei):

80.000 lei 215/F = 105/F 80.000 lei
,Investitii imobiliare” ,Rezerve din reevaluare”

d3) Tn anul N, terenul se evidentiaza in categoria stocurilor de marfuri pentru valoarea inregistrats, de
180.000 lei:

180.000 lei 371 = 215/F 180.000 lei
,Marfuri” ,Investitii imobiliare”

d3.1) Concomitent, rezerva din reevaluare existenta se transfera in contul 1175:

80.000 lei 105/F = 1175 80.000 lei
,Rezerve din reevaluare” »,Rezultatul reportat
reprezentand surplusul
realizat din rezerve
din reevaluare”

e) Tn anul N+1 se efectueazd urmétoarele inregistrari contabile pentru clidirea B:
el) Amortizarea investitiei imobiliare reevaluate pe perioada 01.01-01.10.N+1:
Amortizare anualad = 95.000 lei/8 ani = 11.875 lei

Amortizare lunara = 11.875 lei/12 luni = 989 lei

Amortizare aferentd perioadei = 989 lei/luna x 9 luni = 8.901 lei

8.901 lei 6811 = 2815/B 8.901 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea
privind amortizarea investitiilor imobiliare”

imobilizarilor”
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e2) Transferul investitiei imobiliare la imobilizari corporale:

8.901 lei 2815/B = 2812/B 8.901 lei
,Amortizarea »2Amortizarea constructiilor”
investitiilor imobiliare”

Si:
95.000 lei 212/8B = 215/B 95.000 lei

»Constructii” ,Investitii imobiliare”

e3) Transferul rezervei din reevaluare la rezultatul reportat:
15.000 lei 105/8B = 1175 15.000 lei
,Rezerve din reevaluare” ,Rezultatul reportat
reprezentand surplusul
realizat din rezerve
din reevaluare”

e4) Amortizarea cladirii pe perioada 01.10-31.12.N+1:

Amortizare aferenta perioadei = 989 lei/lund x 3 luni = 2.967 lei

2.967 lei 6811 = 2812/B 2.967 lei
,Cheltuieli de exploatare »Amortizarea constructiilor”
privind amortizarea
imobilizarilor”

2. Prezentarea informatiilor

La 31.12.N, entitatea prezintd urmatoarele informatii in note:

Investitiile imobiliare sunt contabilizate initial la cost si sunt evaluate in bilant la cost minus amortizarea
cumulata minus ajustarile pentru depreciere.

Entitatea a analizat dacd activele pot fi recunoscute ca investitii imobiliare. in efectuarea acestei judecéti
se analizeaza dacad aceste active genereaza fluxuri de trezorerie independente de cele generate de alte active.
Unele active sunt utilizate partial pentru a genera chirii sau pentru aprecierea capitalului si partial pentru produc-
tie. Entitatea recunoaste fiecare parte ca activ separat daca partile pot fi vandute separat. Daca nu pot fi vandute
separat, se recunoaste o investitie imobiliard numai daca partea folosita in productie este nesemnificativa.
Entitatea analizeaza separat fiecare activ pentru a stabili modul de recunoastere.

Costurile ulterioare aferente investitiilor imobiliare se recunosc in valoarea activului daca sunt indeplinite
conditiile de recunoastere. in cazul in care conditiile nu sunt indeplinite, aceste costuri se recunosc in contul
de profit si pierdere.

Evaluarea ulterioara:

Entitatea a ales ca metoda de evaluare ulterioara a investitiilor imobiliare modelul reevaluarii.

Amortizarea investitiilor imobiliare:

Durata de utilizare economica este perioada de timp in care se asteapta ca activul sa fie folosit de entitate.
Amortizarea este calculata aplicand metoda liniara pe intreaga durata de utilizare a activului.
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Tn situatiile in care valoarea contabild a crescut ca urmare a reevaludrii, cresterea este creditata direct
in capitalurile proprii, ca surplus din reevaluare. Atunci cand valoarea contabila este diminuata ca rezultat al
reevaludrii, reducerea este inregistrata ca o cheltuiald, in mdsura in care nu diminueaza un surplus din reevaluare
inregistrat anterior.

Duratele de amortizare utilizate de entitate:

o cladirile se amortizeaza in 10-20 de ani;
e terenurile nu se amortizeaza.

Reevaluarea investitiilor imobiliare:

Ultima reevaluare a investitiilor imobiliare detinute de entitate a avut loc la 31.12.N si a avut ca scop
stabilirea valorilor juste, de piata. Reevaluarea a fost efectuata de I. Popescu, evaluator independent acreditat.
Valoarea justd a imobilelor a fost determinata pe baza tranzactiilor observabile pe piata, acolo unde au existat
date comparabile, sau prin metode alternative de evaluare, conform Standardelor Internationale de Evaluare.

Metoda aleasa a fost eliminarea amortizarii din valoarea contabild bruta a activului, iar valoarea neta,
determinata Tn urma corectarii cu ajustarile de valoare, este recalculata la valoarea reevaluata a activului.
Surplusul din reevaluare inclus in capitalurile proprii este transferat direct in rezultatul reportat pe masura
amortizarii activului.

Scoaterea din evidenta:

Un element de imobilizari corporale este scos din evidenta la cedare sau atunci cand nu se mai asteapta
niciun beneficiu economic viitor din utilizarea sau cedarea acestuia. Orice castig sau pierdere care rezultad din
scoaterea din evidenta a unui activ (calculat(a) ca fiind diferenta dintre veniturile din cedare si valoarea contabila
a elementului) este inclus(3) Tn contul de profit si pierdere atunci cand activul este scos din evidenta.

Situatia investitiilor imobiliare in anul N:

- lei -
Cost de achizitie Terenuri Constructii Total
Sold initial la 01.01.N 180.000 (d1) si (d2) | 1.045.200 (al) + 1.000.000 (c1) = 2.045.200 2.225.200
Szcaenﬁzﬁa:}‘acr’:” . 100.000 (c7.1) 100.000
Reevaluari i (104.520) (a3.1) + 159.320 (a3.2) + 49.800
pozitive/negative (20.000) (b4.1) + 15.000 (b4.2) = 49.800
I;"’r';ffarlse la imobilizari - 100.000 (b3.2) 100.000
Transfer la stocuri (180.000) (d3) - (180.000)
lesiri - (1.100.000) (c7.3) (1.100.000)
Total N (180.000) (850.200) (1.030.200)
Sold la 31.12.N - 1.195.000 1.195.000
Situatia amortizarilor:
- lei -
Amortizari si deprecieri Terenuri Constructii Total
Sold la 01.01.N - - -
Igar;ffaﬁ:e la imobilizari - 11.667 (b3.3) 11.667
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Amortizari si deprecieri Terenuri Constructii Total
Amortizare aferenta i 104.520 (a2) + 8.330 (b3.4) + 25.000 (c7.3) + 112.850
exercitiului N (25.000) (c7.3) =112.850 ’
Reevalu3ri - (104.520) (a3.1) + (20.000) (b4.1) = (124.520) (124.520)
Sold la 31.12.N - 0 0

Miscarile rezervei din reevaluare in cursul exercitiului financiar:
-lei -

Rezerva din reevaluare Terenuri Constructii Total
01.01.N 80.000 - 80.000
Cresterea rezervei din
reevaluare in cursul 159.320 (a3.2) + 15.000 (b4.2) = 174.320 174.320
exercitiului N
Diminuarea rezervei din
reevaluare in cursul (80.000) (d3.1) (80.000)
exercitiului N
Sold final la 31.12.N 0 174.320 174.320

Valoarea contabila care ar fi fost recunoscuta in bilant daca investitiile imobiliare nu ar fi fost reeva-

luate:
- lei -
Informatii Terenuri Constructii Total
Valoare bruta — sold initial 180.000 2.045.200 2.225.200
Valoare bruta totala (180.000) 100.000 + 100.000 + (1.100.000) = (900.000) |  (1.080.000)
in exercitiul N
Valoare brutd la sfarsitul 0 1145200 |  1.145.200
exercitiului N
Amortizare aferenta - 11.667 + 112.850 = 124.517 124.517
exercitiului N
Valoare contabil3 net3 0 1.145.200 - 124.517 = 1.020.683 |  1.020.683
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% Acestarticol este preluat din lucrarea Contabilitate financiard, editia a |l-a, revizuita, autori Corina-Graziella Batcd-Dumitru,
Daniela-Nicoleta Sahlian si Alina-Mihaela Irimescu, aparuta la Editura CECCAR in anul 2025.
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