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Constructia unui ansamblu
imobiliar pentru vanzare

Societatea ABC S.R.L. are ca obiect de activitate
principala codul 4110 ,Dezvoltare (promovare)
imobiliara” si construieste un ansamblu de blocuri de
consultant fiscal apartamente destinate vanzarii. Durata constructiei
Mariana TOMA este mai mare de un an de zile.

Constructia ansamblului o realizeazd utilizand atat forte si mijloace pro-
prii, cat si diversi subcontractori pentru servicii specializate (de exemplu,
proiectare, livrare lifturi cu montaj si punere in functiune, livrare centrale
termice pe gaz cu montaj si punere in functiune, dirigentie de santier, NTSM

si PSIPSM etc.).

La data demardrii constructiei blocurilor nu au existat contracte de van-
zare-cumparare incheiate cu clienti. Pentru finantarea constructiei, societatea
incheie un contract de finantare cu o bancd comerciala. Pe parcursul constru-
irii blocurilor, pana la finalizarea acestora, structura specializata de vanzare
din cadrul societdtii incheie doar pentru o parte din apartamente contracte
de vanzare-cumpdrare cu diversi clienti persoane fizice sau juridice.

1. Care este monografia contabila pe care societatea ABC S.R.L. trebuie
sd o intocmeascd in situatia descrisa mai sus, pentru:

- achizitia terenului

—achizitia serviciilor de proiectare, dirigentie de santier, NTSM si
PSIPSM etc.

— cheltuielile de obtinere a avizelor de la furnizorii de utilitati, avizelor
de mediu si autorizatiilor de constructie etc.

—achizitia de materii prime si materiale necesare construirii ansamblului
de blocuri

—achizitia de bunuri cu instalare si sau alte servicii specializate

— cheltuielile cu inchirierea de utilaje de constructii necesare

— cheltuielile cu salariile

— alte cheltuieli indirecte

—Inregistrarea fmprumutului luat de la bancd si a cheltuielilor cu
dobanzile

— Inregistrarea lunard a productiei neterminate

- receptia finald si inregistrarea productiei finite

—apartamentarea blocurilor si inregistrarea in contabilitate a aparta-
mentelor construite

- Inregistrarea in contabilitate a cotei-parti de teren aferent

—Inregistrarea in contabilitate a boxelor si parcarilor suprasubterane
construite
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- plata impozitelor locale

- vanzarea apartamentelor, boxelor si parcdrilor catre persoane fizice sau juridice interne

- vanzarea apartamentelor, boxelor si parcdrilor cdtre persoane fizice sau juridice nerezidente, in valuta
- scaderea din gestiune.

2. Care este monografia contabild pentru inregistrarea in contabilitate a cotei-parti de teren aferent fiecarui aparta-
ment (practic, se descompune lotul de teren cumparat in cote-pdrti aferente apartamentelor si cote comune alei de acces
etc.)?

3. Care este monografia contabild pentru situatia in care achizitia terenului, proiectului si avizelor/autorizatiilor de
constructie se face de cdtre dezvoltatorul imobiliar, dar constructia efectiva a blocului de apartamente pentru vanzare
pana la finalizarea si predarea acestuia catre beneficiar/dezvoltatorul imobiliar se face printr-un antreprenor general?

4. Care este monografia contabild pentru situatia in care valorificarea apartamentelor din blocul de locuinte constru-
it este mixtd, respectiv un numar de apartamente pentru folosul dezvoltatorului, un numdr de apartamente pentru
inchiriere pentru persoane fizice si/sau juridice, iar diferenta pentru vanzare (aspecte care se cunosc de la demararea
proiectului imobiliar sau se hotdrdsc pe parcursul constructiei in functie de evolutia cererii)?

Potrivit OM.F.P. nr. 1.802/2014, terenurile cumpdrate in scopul construirii pe acestea de constructii destinate
vanzarii se inregistreaza la stocuri.

® La inceperea constructiei, acesta se inregistreazd in contabilitate drept consum de stocuri: e

601 = 301
,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”

® Aceastd fnregistrare se poate defalca pe teren aferent constructiei, care va conduce la repartizarea
terenului pe fiecare apartament realizat si este cheltuiald directa:

601/ cota directa = 301
,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”

si

@ teren aferent spatiilor comune cum sunt alei, parcuri ce constituie cheltuiald indirecta: —_—

601/ cota indirecta 301
,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”

Calculul pretului pe apartament se face in functie de cota-parte a terenului ce revine fiecdrui apartament (calculata
in functie de numarul de apartamente, suprafata totald a constructiei si suprafata specificd fiecdrui apartament).

Costul terenului pe care se ridica imobilul se repartizeaza in costul de productie al imobilului in mod similar altor
materii prime si materiale, drept cheltuiald directd, a carei valoare pe apartament se determind in functie de elementele
mentionate.

In mod similar se determind valoarea costului de productie pentru parcdrile realizate prin includerea in cost a
terenului si calcularea costului total de productie in functie de suprafata alocata si alte materii prime si materiale afe-
rente, necesare.

In ceea ce priveste aleile ce sunt proprietate comund, dar nu sunt domeniu public, consideram cd si cota de teren afe-
rentd acestora, inclusiv spatiul verde, se va aloca asupra costului fiecarui apartament.
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In ceea ce priveste Inregistrarea constructiei in contabilitate, In functie de destinatia apartamentelor (vanzare,
inchiriere si utilizare proprie), se au in vedere prevederile pet. 200 din O.M.E.P. nr. 1.802/2014.

Astfel, anumite proprietdti includ o parte care este detinuta pentru a fi inchiriata sau cu scopul cresterii valorii ca-
pitalului si o altd parte care este detinutd pentru a fi utilizata la producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau in
scopuri administrative.

Daca aceste parti pot fi vandute separat (sau inchiriate separat in temeiul unui contract de leasing financiar), o enti-
tate le contabilizeaza separat.

Dacd pdrtile nu pot fi vandute separat, proprietatea imobiliara constituie o investitie imobiliard doar in cazul in care
o parte nesemnificativa este detinutd pentru a fi utilizatd la producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau in sco-
puri administrative.

Pentru a stabili dacd o proprietate imobiliard constituie o investitie imobiliara este nevoie de rafionament profesio-
nal. Entitatile trebuie sa elaboreze criterii astfel inct sd isi poatd exercita in mod consecvent rationamentul, in conformi-
tate cu definitia investitiei imobiliare.

Transferurile in sau din categoria investitiilor imobiliare trebuie facute dacd si numai daca exista o modificare a uti-
lizdrii, evidentiata de:

a) inceperea utilizarii de cdtre posesor, pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria proprie-
tatilor imobiliare utilizate de posesor;

b) incheierea utilizdrii de cdtre posesor, pentru un transfer din categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor
In categoria investitiilor imobiliare.

Pct. 275 din reglementdrile contabile prevad ca, in cazul activelor de natura ansamblurilor sau complexurilor de
locuinte, care initial erau destinate vanzarii si care ulterior isi schimba destinatia, urmand a fi folosite de entitate pe o
perioadd indelungata sau sa fie inchiriate unor terti, in contabilitate se inregistreaza un transfer de la stocuri la imobi-
lizari corporale. Transferul se efectueaza la data schimbarii destinatiei, la valoarea la care activele erau inregistrate in con-
tabilitate (reprezentatd de cost).

Pct. 205 prevede cd in cazul in care o entitate decide sd cedeze o investitie imobiliara, cu sau fdra amenajdri supli-

mentare, entitatea continua sa trateze proprietatea imobiliard ca investitie imobiliard pana in momentul in care aceasta
este scoasa din evidenta.

1. Achizitia terenului destinat constructiei de locuinte: —_

% = 401
301/analitic teren constructie ,,Furnizori”
,Materii prime”
4426
, TVA deductibila”

- la inceperea constructiei de locuine, fnregistrarea cheltuielii cu terenul (se va repartiza —
ca element de cost asupra valorii fiecdrui apartament). Cota aferentd fiecdrui
apartament determinatd in functie de suprafatd se va repartiza drept cheltuiald directa:

601 = 301/teren
,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”
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— — Inregistrarea serviciilor de proiectare, dirigentie, facturate de terfi: SEE——

% = 401
628 ,Furnizori”
,Alte cheltuieli cu serviciile
executate de terti”

4426
,TVA deductibild”
— - taxe pentru obfinerea autorizatiilor de constructie: SEE——
635 = 446
,Cheltuieli cu alte impozite, »Alte impozite, taxe
taxe si varsaminte asimilate” si varsaminte asimilate”

— primirea facturilor pentru serviciile prestate de antreprenor (la baza inregistrarii se afla facturile emise de antre-
prenor periodic sau la finalizarea constructiei, contractul si devizele de lucrdri atasate facturilor).

Dacd se cunoaste exact de la Inceputul constructiei numarul de apartament ce va fi utilizat pentru scopuri proprii,
pentru inchiriere, iar diferenta pentru vanzare, avand in vedere cd fiecare apartament se va inregistra distinct, se deter-
mind procentul de apartamente cu fiecare destinatie, iar fiecare factura primitd de la antreprenor se inregistreaza:

% = 404
231/ corespunzdtor procentului de ,Furnizori de imobilizari”
apartamente utilizate in folos propriu
,Imobilizari corporale in curs de executie”
235/ corespunzdtor procentului
de apartamente destinate inchirierii
Investitii imobiliare in curs de executie”
628/ corespunzdtor procentului de
apartamente destinate vanzarii
,Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti”

4426
, TVA deductibild”
— - plata facturilor primite de la antreprenor: —
404 = 5121
,Furnizori de imobilizari” ,,Conturi la banci in lei”

—— - pentru apartamentele destinate vanzarii la finele fiecirei luni, se inregistreazd productia in curs de
execufie, cu toate cheltuielile cumulate inregistrate in conturile de cheltuieli, aferente constructiei
apartamentelor destinate vanzarii:

331 = 711
,Produse in curs de executie” , Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”

—— —lainceputul lunii urmatoare se storneaza inregistrarea de la finele lunii anterioare cu suma aferenta:

711 = 331
., Venituri aferente costurilor ,Produse in curs de executie”
stocurilor de produse”
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—  —pentru apartamentele de natura investitiilor imobiliare, la finele lunii se cumuleazd cheltuielile =~ —
aferente acestor apartamente inregistrate in contabilitatea dezvoltatorului, altele decat cele
pentru care au fost emise facturi de cdtre antreprenor, si se evidentiaza ca imobilizare in curs:

235 = 722
Investitii imobiliare ,Venituri din productia
in curs de executie” de imobilizari corporale”

* cu suma costurilor aferente acestor proprietati (cota de teren evidentiatd in contul 601/cota directd aferentd acestor
apartamente, cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectd, partea din cheltuielile
de proiectare ce revine acestor apartamente (ct. 628) si partea din taxele pldtite aferenta acestor apartamente (ct. 635))

—— - pentru apartamentele de natura proprietatilor imobiliare, 1a finele lunii se cumuleaza cheltuielile ——
aferente acestor apartamente inregistrate in contabilitatea dezvoltatorului, altele decat cele
pentru care au fost emise facturi de citre antreprenor, si se evidentiazd ca imobilizare fn curs:

231 = 722
,Imobilizari corporale ,Venituri din productia de
in curs de executie” imobilizari corporale”

* cu suma costurilor aferente acestor proprietati (cota de teren evidentiatd in contul 601/cota directd aferentd acestor
apartamente, cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectd, partea din cheltuielile
de proiectare ce revine acestor apartamente (ct. 628) si partea din taxele pldtite aferenta acestor apartamente (ct. 635))

— —la receptia finald a imobilizarii, in functie de destinatia apartamentelor se inregistreaza: —
@ receptia investitiilor imobiliare:

215/analitic apartament = 235
,Investitii imobiliare” Investitii imobiliare in curs de executie”

— @ apartamentele destinate utilizdrii proprii: —

212/analitic apartament = 231
,,Constructii” ,Imobilizari corporale in curs de executie”

— apartamentele destinate vanzarii se inregistreaza ca stoc de produse finite la costul de productie
determinat prin insumarea cheltuielilor aferente (facturi de la antreprenori, cotd-parte teren evidentiat in
ct. 601, cheltuieli de proiectare repartizate, taxe, cota de teren aferentd suprafetelor comune - alei, parc etc.):

345 /analitic apartament = 711
,Produse finite” , Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”

Dacd nu se cunoaste de la inceputul demardrii constructiei destinatia exacta a apartamentelor, acestea se vor inre-
gistra In acea categorie care este cea mai probabild a se realiza.

De exemplu, daca se cunoaste numdrul de apartamente ce vor fi utilizate in scop propriu, iar destinatia principald a
celorlaltor apartamente este vanzarea, se inregistreaza:
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— — facturile de la antreprenor: e
% = 404
231/ corespunzdtor procentului ,Furnizori de imobilizari”

de apartamente utilizate In
folos propriu
,Imobilizari corporale in curs de executie”
628/ corespunzator procentului de
apartamente destinate vanzarii
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti”
4426
,TVA deductibild”

— - pentru apartamentele destinate vanzdrii, la finele fiecirei luni se inregistreazd productia —
in curs de executie, cu toate cheltuielile cumulate inregistrate in conturile de cheltuieli,
aferente constructiei apartamentelor destinate vanzarii:

331 = 711
,Produse in curs ., Venituri aferente costurilor
de executie” stocurilor de produse”

- la inceputul lunii urmétoare se storneazd inregistrarea de la finele lunii anterioare cu suma aferent:

711 = 331
., Venituri aferente costurilor ,Produse in curs de executie”
stocurilor de produse”

— pentru apartamentele de natura proprietafilor imobiliare, la finele lunii se cumuleaza cheltuielile
— aferente acestor apartamente inregistrate fn contabilitatea dezvoltatorului, altele decat cele A
pentru care au fost emise facturi de citre antreprenor, si se evidentiaza ca imobilizare
in curs similar inregistrérii anterioare a acestor apartamente:

231 = 722
,Imobilizari corporale in ,Venituri din productia
curs de executie” de imobilizari corporale”

— schimbarea destinatiei: din apartament de vanzare in apartament de inchiriat anterior
receptiei, facturd noua de la antreprenor

% = 404
231/ corespunzdtor procentului ,Furnizori de imobilizari”
de apartamente utilizate in
folos propriu
,Imobilizari corporale in curs de executie
235/ corespunzdtor procentului de
apartamente destinate inchirierii
Investitii imobiliare in curs de executie”
628/ corespunzator procentului de
apartamente destinate vanzarii
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,Alte cheltuieli cu serviciile
executate de terti”
4426
, TVA deductibila”

- la finele lunii, in costul apartamentelor de inchiriat se evidentiazd costurile inregistrate
— anterior in contul 711, in corespondentd cu 331, aferente acestor apartamente —
(determinate ca procent din totalul cheltuielilor):

235 = 722 cu suma costurilor aferente
Investitii imobiliare in ,Venituri din productia de
curs de executie” imobilizdri corporale”

- cota de teren evidentiatd in contul 601/cota directa aferentd acestor apartamente;

— cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectd;
- partea din cheltuielile de proiectare ce revine acestor apartamente (cont 628);

- partea din taxele platite aferenta acestor apartamente (cont 635);

- partea din facturile anterioare primite de la antreprenor si inregistrate in contul 628.

La receptia finald se inregistreazd

— - apartamentele destinate vanzarii: I

345 = 711
,Produse finite” ., Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”

— — apartamentele destinate uzului propriu: I

212 = 231
,,Constructii” ,Imobilizari corporale in
curs de executie”

— — apartamentele destinate fnchirierii: I

215 = 235
,Investitii imobiliare” ,Investitii imobiliare in
curs de executie”

— schimbarea destinatiei dupd receptia apartamentelor:

N ® receptia ca stocuri (destinate vanzarii) I

345 = 711
,Produse finite” , Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”

si
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] - modificarea destinatiei in investitii imobiliare (de inchiriat): |

215 = 345
Investitii imobiliare” ,Produse finite”

N — modificarea destinatiei in proprietti imobiliare (uz propriu): I

212 = 345
,,Constructii” ,Produse finite”

] ® receptia ca investitii imobiliare (destinate inchirierii): I

215 = 235
Investitii imobiliare” Investitii imobiliare
in curs de executie”

N — modificarea destinatiei in proprietati imobiliare (uz propriu): I

212 = 215
,,Constructii” ,Investitii imobiliare”

N si amortizarea cumulatd (daci este cazul): I

2815 = 2812
,Amortizarea investitiilor imobiliare” ,Amortizarea constructiilor”

—— - vanzarea apartamentelor inregistrate initial ca investitii imobiliare (fird transferul in categoria =~ ———
stocurilor conform pet. 205 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014):

461 = %
,,Debitori diversi” 7583
., Venituri din vanzarea activelor
si alte operatiuni de capital”
4427
,TVA colectatd”

N si descircarea de gestiune: I

% = 215
2815 ,Investitii imobiliare” - amortizare cumulata
,Amortizarea
investitiilor imobiliare”
6583 - valoare neamortizata

,Cheltuieli privind activele cedate
si alte operatiuni de capital”

— ® recepfia ca proprietdti imobiliare (destinate uzului propriu): I

212 = 231
,,Constructii” ,Imobilizari corporale
in curs de executie”

10
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- modificarea destinatiei in investitii imobiliare (inchiriere): |

215 = 212
,Investitii imobiliare” ,,Constructii”

si amortizarea cumulata (daci este cazul): I

2812 = 2815
,Amortizarea constructiilor” ,Amortizarea investitiilor imobiliare”

— - vanzarea apartamentelor inregistrate initial ca investitii imobiliare S
(fdra transferul in categoria stocurilor):

461 = %
,,Debitori diversi” 7583
,, Venituri din vanzarea activelor
si alte operatii de capital”
4427
,TVA colectata”

— si descdrcarea de gestiune: —_—

% = 212
2812 ,Constructii” - amortizare cumulata
,Amortizarea constructiilor”
6583 - valoare neamortizata

,Cheltuieli privind activele cedate
si alte operatiuni de capital”

- E tipul cel nou de care va
spuneam. L-am adus ca
sa scoata firma la liman...
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