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Contabilitatea investițiilor imobiliare

Investiția imobiliară este proprietatea (un teren sau o clădire – ori o parte a unei clădiri – 
sau ambele) deținută (de proprietar sau de locatar în baza unui contract de leasing financiar) mai 
degrabă pentru a obține venituri din chirii sau pentru creș terea valorii capitalului, ori ambele, 
decât pentru: 

a) a fi utilizată în producerea sau furnizarea de bu nu ri sau servicii ori în scopuri administrative; 
sau 
b) a fi vândută pe parcursul desfășurării normale a activității. 
 
Este definiţia investiţiei imobiliare pe care o re gă sim în Reglementările contabile aprobate 

prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014. 
 
Deosebirea investiţiilor imobiliare faţă de imobilizările corporale este aceea că imobilizările 

cor po  rale reprezintă active care  sunt deținute de o en titate pentru a fi utilizate în producerea sau 
fur nizarea de bunuri ori servicii, pentru a fi închiriate ter ților sau pentru a fi folosite în scopuri 
adminis tra  tive și sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari de un an. 

 

Exemple de investiții imobiliare: 

a) terenurile deținute mai degrabă în scopul creș    terii pe termen lung a valorii capitalului de -
c ât în scopul vânzării pe termen scurt, pe parcursul desfășurării normale a activității; 

b) terenurile deținute pentru o utilizare viitoare încă nede ter  minată. În cazul în care o entitate 
nu a hotă rât dacă va utiliza terenul fie ca pe o proprietate imobiliară utili zată de posesor, 
fie în scopul vânzării pe termen scurt în cursul desfășurării normale a activității, atunci te -
renul este considerat ca fiind deținut în scopul creșterii valorii capitalului; 

c) o clădire aflată în proprietatea entității (sau deținută de entitate în temeiul unui contract de 
leasing financiar) și închi riată în temeiul unuia sau mai multor contracte de leasing ope ra -
țional; 

d) o clădire care este liberă, dar care este deținută pentru a fi în  chiriată în temeiul unuia sau 
mai multor contracte de leasing operațional; 

e) proprietățile imobiliare în curs de construire sau amenajare în scopul utilizării viitoare ca 
investiții imobiliare. 

 
Exemple de elemente care nu sunt investiții imobiliare: 

a) proprietățile imobiliare deținute pentru a fi vândute pe parcursul desfășurării normale a 
activității sau în procesul de construcție ori de amenajare în vederea unei astfel de vânzări, 
de exemplu, proprietățile imobiliare dobândite cu scopul exclusiv de a fi cedate ulterior,  în 
viitorul apro piat, sau cu scopul de a fi amenajate și revândute. Acestea reprezintă, din punct 
de vedere con tabil, stocuri; 

b) proprietățile imobiliare care sunt în curs de construire sau amenajare în numele unor terțe 
părți. Acestea re pre zintă pentru entitate servicii în curs de execuție; 

c) proprietățile imobiliare utilizate de posesor, incluzând (printre altele) proprietățile deținute 
în scopul utilizării lor viitoare ca proprietăți imobiliare utilizate de posesor, pro prie tățile 
deținute în scopul amenajării viitoare și utilizării ul terioare ca proprietăți imobiliare utilizate 
de posesor, pro prietățile utilizate de salariați (indiferent dacă aceștia plă  tesc sau nu chirie la 
cursul pieței) și proprietățile imo bil iare utilizate de posesor care urmează a fi cedate. 
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Reguli privind înregistrarea contabilă a activelor în cazul unor elemente comune 

 
Anumite proprietăți includ o parte care este deținută pentru a fi închiriată sau cu scopul creș-

terii valorii capitalului și o altă parte care este deținută pentru a fi utilizată la producerea sau 
furnizarea de bunuri ori servicii sau în scopuri admi nistrative.  

 
Există două situaţii: 
l dacă aceste părți pot fi vândute separat (sau închiriate separat în temeiul unui contract de 

leasing financiar), o entitate le contabilizează separat; 
l dacă părțile nu pot fi vândute separat, proprietatea imobiliară constituie o investiție imo-

biliară doar în cazul în care o parte nesemnificativă este deținută pentru a fi utilizată la pro-
ducerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau în scopuri administrative. 

 
În unele situații, o entitate furnizează servicii auxiliare ocupanților unei proprietăți imobiliare 

pe care o deține. O entitate tratează o astfel de proprietate imobiliară ca investiție imobiliară 
dacă respectivele servicii reprezintă o componentă nesemnificativă a întregului contract.  

 
Un exemplu este situația în care proprietarul unei clădiri de birouri furnizează servicii de pază 

și întreținere locatarilor care ocupă clădirea. 
 
În alte situații, serviciile furnizate reprezintă o componentă semnificativă.  
 
De exemplu, dacă o entitate are în proprietate și administrează un hotel, serviciile furnizate 

oaspeților reprezintă o componentă semnificativă a întregului contract. Prin urmare, un hotel 
administrat de proprietar reprezintă mai degrabă o proprietate imobiliară utilizată de posesor 
decât o investiție imobiliară. 

 
În anumite cazuri, o entitate poate avea o proprietate imobiliară care este închiriată și ocu-

pată de societatea-mamă sau de o altă filială.  
 
Proprietatea imobiliară nu îndeplinește condițiile unei investiții imobiliare în situațiile finan-

ciare anuale consolidate, deoarece proprietatea imobiliară în cauză este, din punctul de vedere 
al grupului, o proprietate imobiliară utilizată de posesor.  

 
Cu toate acestea, din punctul de vedere al entității care o deține, proprietatea imobiliară este 

o investiție imobiliară dacă corespunde definiției date de Reglementările contabile. 
 
În concluzie, pentru a stabili dacă o proprietate imobiliară constituie o investiție imobiliară este 

nevoie de raționament profesional. Entitățile trebuie să elaboreze criterii astfel încât să își poată 
exercita în mod consecvent raționamentul, în conformitate cu definiția investiției imobiliare. 

 
Studiu de caz privind recunoaşterea unei investiţii imo biliare 

 
Speță:  
 
O societatea are drept obiect principal de activitate comerţul cu amănuntul. Pe lângă această 

activitate, a cum pă rat 3 apartamente pe care le-a amenajat pentru a le da în chirie la diverse per-
soane. Care este regimul fiscal şi contabil pentru aceste apartamente?  
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Soluție fiscal-contabilă: 
 
Conform art. 207 din Codul civil, în cazul activităţilor care trebuie autorizate de organele 

competente, dreptul de a desfăşura asemenea activităţi se naşte numai din momentul obţinerii 
autorizaţiei respective, dacă prin lege nu se prevede altfel. 

 
Astfel, înainte de desfăşurarea unei noi activităţi, socie tatea trebuie să îşi autorizeze la 

Registrul Comerţului activitatea respectivă, ca activitate secundară sau principală, după caz. 
 
Conform art. 292 alin. (2) lit. e), arendarea, concesionarea, în chirierea şi leasingul de bunuri 

imobile, acordarea unor drep turi reale asupra unui bun imobil, precum dreptul de uzu fruct şi super-
ficia, cu plată, pe o anumită perioadă, sunt ope raţiuni scutite de TVA fără drept de deducere. 

 
Orice persoană impozabilă poate opta pentru taxarea oricăreia dintre operaţiunile scutite de 

taxă prevăzute la art. 292 alin. (2) lit. e) din Codul fiscal, în ceea ce priveşte un bun imobil sau 
o parte a acestuia.  

 
Opţiunea se notifică organelor fiscale competente pe formularul prezentat în anexa nr. 1 din 

Codul fiscal şi se va exer cita de la data înscrisă în notificare. O copie de pe notificare se trans-
mite clientului. 

 
Astfel, societatea poate închiria apartamentele în regim de scutire, însă dacă a fost dedusă 

TVA la achiziţia şi amenajarea acestora, va avea obligaţia efectuării unei ajustări negative de 
TVA, în sensul art. 305 din Codul fiscal. 

 
Dacă societatea este plătitoare de TVA, pentru a închiria apartamentele în regim de taxare (cu 

TVA), societatea trebuie să depună la organul fiscal competent Notificarea menţionată la  
art. 292, pentru taxarea operaţiunilor prevăzute la art. 292 alin. (2) lit. e). 

 
Din punct de vedere contabil, apartamentele reprezintă investiţii imobiliare, înregistrate în 

contul 215, ce se amortizează pe durata de utilizare economică. 
 
Avem în vedere prevederile pct. 197 din O.M.F.P. nr. 1.802/ 2014, investiţia imobiliară este 

proprietatea (un teren sau o clădire ❐ ori o parte a unei clădiri ❐ sau ambele) deţinută (de pro-
 prietar sau de locatar în baza unui contract de leasing finan ciar) mai degrabă pentru a obţine ve -
ni turi 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. 
 

Studiu de caz privind evaluarea investiţiei imobiliare  
 

Speță: 
 
Am un teren care este contabilizat în investiţii imobiliare, teren extravilan, este ţinut la va -

loare justă. Este obligatoriu ca an de an când închei situaţiile financiare să fac evaluare cu un 
evaluator autorizat? 
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Soluție fiscal-contabilă:  
 

Evaluarea/Reevaluarea bunu rilor imobile (proprietăţilor imobiliare) se realizează de obicei în 
următoarele situaţii: im po zitare, achiziţii, vânzări, schimburi, raportări financiare, ga ranţii, 
insolvenţă, fuziuni, dizolvări, succesiuni, informare per sonală etc. 

 
Una dintre politicile contabile ale entităţilor este reevaluarea imobilizărilor sau păstrarea cos-

tului istoric al acestora, po trivit Ordinului nr. 1.802/2014. O politică contabilă este un principiu, 
o bază, o convenţie, regulă şi practică specifică aplicată de o entitate la întocmirea şi prezentarea 
situaţiilor financiare anuale. 

 
Deşi imobilizările pot fi reprezentate exact în ambele mo duri, permiterea unor metode con-

tabile alternative pentru înregistrarea lor diminuează comparabilitatea. 
 
Entităţile care intră în aria de aplicare a O.M.F.P. nr. 1.802/ 2014 prezintă distinct investiţiile 

imobiliare în categoria imobilizărilor corporale, iar regulile de evaluare a acestora sunt identice 
cu cele aplicabile imobilizărilor corporale.  

 
În Planul de conturi general aprobat prin această reglementare, investiţiile imobiliare (contul 

215 „Investiţii imobiliare”) figurează în cadrul grupei 21 „Imobilizări corporale”. 
 
Evaluarea imobilizărilor corporale la data bilanţului se efectuează la: 
l cost, mai puţin amortizarea şi ajustările cumulate din depreciere,  
sau 
l la valoarea reevaluată, aceasta fiind valoarea justă la data reevaluării, mai puţin orice amor-

tizare cumulată şi orice pierderi din depreciere cumulate (pct. 87 din Ordinul nr. 1.802/2014). 
 
Reevaluarea imobilizărilor este o alternativă la evaluarea pe baza principiului costului de 

achiziţie sau de producţie.  
 
În urma reevaluării se ajunge la valoarea justă. Reevaluarea se efectuează, de regulă, de eva -

luatori autorizaţi, potrivit legii. 
 

CONCLUZIE: 
 

Rreevaluarea nu este obligatorie, ci opţională. Dacă se optează pentru reevaluare, atunci tre-
buie să se men ţio neze acest lucru în politicile contabile şi să se efectueze cu regularitate. 
 

Transferul în/din categoria investiţiilor imobiliare  

 

Transferurile în sau din categoria investițiilor imobiliare trebuie făcute dacă și numai dacă 
există o modificare a utilizării, evidențiată de: 

a) începerea utilizării de către posesor, pentru un transfer din categoria investițiilor imobi liare 
în categoria proprietăților imobiliare utilizate de posesor; 

b) încheierea utilizării de către posesor, pentru un transfer din categoria proprietăților imo-
biliare utilizate de posesor în categoria investițiilor imobiliare;  

sau: 
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În cazul în care o entitate decide să cedeze o investiție imo   biliară, cu sau fără amenajări supli-
mentare, entitatea con  tinuă să trateze proprietatea imobiliară ca investiție imo bi lia ră până în 
momentul în care aceasta este scoasă din evidență.  

 

Monografie contabilă – Investiţii imobiliare 

 

Speță: 
 

O firmă plătitoare de TVA la trimestru achiziţio nează prin taxare inversă un apartament din 
2012. În factură avem: 

l apartament: 200.000 lei TVA 0 
l teren aferent apartamentului: 50.000 lei TVA 0 
l parc + boxă: 20.000 lei TVA 0 
l teren aferent parcului şi boxei: 10.000 lei TVA 0 
 
Cum se înregistrează în contabilitate, care este regimul amortizării şi cum se raportează 

aceas tă operaţiune în Decontul de TVA. 
 
Ulterior, administratorul doreşte să-l vândă. Din punctul de vedere al TVA va emite factura 

cu TVA? 
 

Soluție fiscal-contabilă: 
 

Imobilul se va înregistra în contabilitate în funcţie de scopul pentru care a fost achiziţionat şi 
în funcţie de politica companiei, astfel: 

l pe seama imobilizărilor corporale, dacă intenţia este de a utiliza apartamentul (până la vân-
zare) în producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii de către societate, sau pentru a fi 
folosit în scopuri administrative; 

l pe seama investiţiilor imobiliare, dacă intenţia este de a deţine apartamentul pentru a obţine 
venituri din chirii sau pentru creşterea valorii capitalului (ex: dacă se intenţionează deţi -
nerea apartamentului până la creşterea valorii acestuia şi vânzarea ulterioară); 

l pe seama stocurilor, dacă apartamentul a fost dobândit cu scopul exclusiv de a fi cedat ulte-
rior, în viitorul apro piat (ex.: pe o perioadă mai mică de 1 an). 

 
În primele două cazuri (Imobilizări corporale şi Investiţii imo biliare), societatea va amortiza 

apartamentul (valoarea cons trucţiei) şi nu va amortiza terenul aferent.  
În cazul în care imobilul este înregistrat drept stoc, acesta nu se va amortiza. 
 
Presupunem că apartamentul achiziţionat este înregistrat pe seama investiţiilor imobiliare, 

dacă nu se intenţionează vânzarea acestuia în viitorul apropiat. 
 
Astfel, monografia contabilă este: 
 
1. Achiziţia, în baza facturii de la furnizor: 
 

215 = 404 280.000 lei 
„Investiții „Furnizori  

  imobiliare” de  imobilizări” 
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 4426 = 4427 53.200 lei 
„TVA deductibilă” „TVA colectată” 

 
2. Înregistrarea amortizării 
 
Lunar, se va înregistra amortizarea pentru construcţie: 
 

6811 = 2815  
„Cheltuieli de exploatare „Amortizarea 

privind  amortizarea imobilizărilor” investiţiilor imobiliare” 
 
Societatea va amortiza construcţia din punct de vedere concon tabil pe durata de utilizare eco-

nomică (durata de viaţă utilă).  
 
Din punct de vedere fiscal, construcţia (apartament şi bo xă) se poate încadra în catalogul 

mijloacelor fixe la 1.6.4. Clădiri administrative cu durata de amortizare cuprinsă între 40-60 ani. 
 
Factura de achiziţie se declară în decontul de TVA (D300) la rândurile 12 şi 27 – Achiziţii de 

bunuri şi servicii supuse măsurilor de simplificare pentru care beneficiarul este obligat la plata 
TVA (taxare inversă), din care: şi la rândurile 12.1 şi 27.1 – Achiziţii de bunuri şi servicii, ta  - 
xa bile cu cota 19%.  

 
Se declară valoarea din factură la coloana Valoarea şi TVA calculată în coloana TVA. 
 
Totodată, factura se declară în declaraţia informativă 394 la tip partener 1 – Persoane impo -

zabile înregistrate în scopuri de TVA în România, tip achiziţie „C” – achiziţii cu taxare inver-
să, tip bun – construcţii/terenuri. 

 
La momentul vânzării imobilului, dacă nu se vor face mo der  nizări capitale, clădirea va fi con-

siderată veche din punct de vedere fiscal. 
Astfel, în funcţie de valorile clădirii şi terenului la momentul vânzării, valori ce reies dintr-un 

raport de evaluare, tratamentul TVA poate fi: 
l valoarea clădirii este mai mare decât valoarea terenului: vânzarea se face în regim de scu-

tire de TVA; societatea are obligaţia de a ajusta însă TVA dedusă la achiziţie, pentru perioa-
da rămasă din perioada de ajustare conform art. 305 (ex.: (20 – 2) /20 ani x TVA dedusă). 

 
Chiar dacă la achiziţie s-a aplicat taxare inversă, se va ajusta suma înregistrată ca TVA 

deductibilă (4426), nu şi cea colectată. 
Societatea poate însă să opteze pentru taxarea operaţiunii, prin depunerea unei notificări în 

acest sens la organul fiscal; 
 
l valoarea clădirii este mai mică decât valoarea terenului: vânzarea se face în regim de taxare 

obligatoriu. 
Dacă se aplică regimul de taxare, fie prin efectul legii (în cazul 2), fie prin opţiune (în cazul 1), 

dacă beneficiarul este o persoană înregistrată în scopuri de TVA, se va aplica ta x area inversă de 
către beneficiar.  

 
Dacă beneficiarul nu este o persoană înregistrată în scopuri de TVA, societatea va colecta 

TVA la vânzare.


