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This article examines the additional opportunities for analysis of assets on the basis of the new
financial statements. The separate representation of investment property in the new balance sheet
format causes the necessity of analytical methodology development. It is very important in the process
of making economic decisions by creditors and other users of financial statements in the new format.
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Noile reglementari contabile nationale au produs modificari esentiale in formatul si continutul
situatiilor financiare, care reprezinta principala sursd de informatii pentru analiza activitatii economice
a entitatii.

Modificarea situatiilor financiare conform noilor SNC, pe de o parte, conduce la unele limitari
la efectuarea analizei In comparatie cu formatul vechi al situatiilor financiare, iar pe de alta parte, ofera
oportunitati suplimentare la efectuarea analizei In procesul decizional.

Nu este de mirare cd, la moment, specialistii de profil analitic des pun accentul pe partea
negativa a modificarilor. Intr-adevar, reducerea informatiilor prezentate in situatiile financiare nu
poate sa nu afecteze, in mod nefavorabil, procesul de eclaborare si fundamentare a deciziilor
economice pe baza rezultatelor analizei. Exemple de acest sens sunt multiple. In particular, excluderea
informatiilor cu privire la starea datoriilor pe termen scurt (gruparea n normale si expirate) complica
aprecierea disciplinei reale de achitare a entitatii. Aceastd laturd a activitatii debitorului este foarte
importanta din punctul de vedere al creditorului. Ea nu trebuie confundata cu capacitatea de plata care
se apreciaza cu ajutorul ratelor de lichiditate calculate pe baza datelor din bilant. Nu este secret ca,
avand la dispozitia mijloace suficiente de plata, agentul economic poate, totodata, sa nu achite la timp
obligatiile de plata scadente. Primul aspect se analizeaza prin calcularea ratelor de lichiditate, al doilea
— prin examinarea marimii datoriilor cu termenul de achitare expirat i ponderii acestora in suma totala
a datoriilor. Aprecierea celui de-al doilea aspect devine imposibila pe baza situatiilor financiare in
formatul nou, pentru ca informatiile respective sunt excluse din anexele tipizate si nu se cer nici pentru
prezentarea in forma liberd In componenta notelor la situatiile financiare. Respectiv, se ingreuneaza
fundamentarea deciziilor cu privire la:

— acordarea creditelor, imprumuturilor;

— transmiterea activelor in leasing financiar;

— vanzarea bunurilor, prestarea serviciilor cu plata ulterioara (in rate, in credit);

— intentarea procesului de insolvabilitate;

— aplicarea procedurii de restructurare sau de faliment in cadrul procesului de insolvabilitate etc.

Lista exemplelor de acelasi caracter, care confirmd diminuarea proprietatilor analitice ale
situatiilor financiare in formatul nou, poate fi continuati. In acest context, apare o intrebare-cheie —
care abordare este la moment mai productiva, mai eficienta:

= Sa atragem atentia asupra reducerilor de informatii prezentate in situatiile financiare si,
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= Sa ne concentram eforturile asupra oportunititilor analitice suplimentare ale situatiilor

financiare noi.

Desi prima abordare are dreptul la existentd, a doua pare mult mai actuala si importanta. Dar
realizarea practica a acesteia, adicd adaptarea metodologiei de analizd in conformitate cu conditiile noi,
presupune un efort de creativitate. De exemplu, prezentarea separati a investitiilor imobiliare in
componenta activelor imobilizate reprezintd o inovatie a bilantului care oferd oportunitati suplimentare
pentru analiza si, totodata, cere elaborarea metodicii respective.

In primul rand, este nevoie sa fie demonstrata necesitatea evidentierii investitiilor imobiliare in
categorie separatd a activelor imobilizate, pentru cé la specialistii-practicieni, 1n aceasta privintd, des
apar intrebéari de genul: ,.cui trebuie aceasta?”’. Aici trebuie sa fie subliniat caracterul specific al
investitiilor imobiliare in comparatie cu alte tipuri de active, si anume: obiecte de investitii imobiliare
nu se folosesc, In mod direct, In activitatea operationald a entitatii. Respectiv, instrdinarea activelor
valoroase de acest tip, in caz de necesitate, nu va afecta In mod negativ desfasurarea activitatii
operationale a entitatii raportoare. Informatiile privind existenta investitiilor imobiliare este deosebit
de importantd si la luarea deciziilor privind posibilitatea inlocuirii activelor pierdute (in urma
incendiilor, calamitatilor naturale etc.) fard efectuarea investitiilor de proportii.

Printre principalele etape de analizd ale investitiilor imobiliare trebuie indicate, in primul rand:

» analiza marimii absolute si relative a investitiilor imobiliare ca parti componente ale
activelor disponibile;
analiza componentei si structurii investitiilor imobiliare in functie de diferite criterii de
clasificare;
analiza miscarii investitiilor imobiliare in dinamica;
analiza veniturilor obtinute din investitiile imobiliare;
costurilor ulterioare aferente investitiilor imobiliare;
analiza eficientei investitiilor imobiliare.
particular, la efectuarea analizei structurale a investitiilor imobiliare, pot fi aplicate
numeroasele criterii de grupare a acestora care sunt prezentate in figura de mai jos.
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Figura 1. Structurarea investitiilor imobiliare in functie de diferite criterii

246



Pentru analiza eficientei investitiilor imobiliare 1n calitate de instrumente analitice pot fi
propusi urmatorii indicatori:
— Recuperabilitatea investitiilor imobiliare (calculatd pe baza venitului din investitiile
imobiliare).
— Rentabilitatea investitiilor imobiliare (calculata pe baza profitului din investitiile imobiliare).
Este firesc faptul ca, in procesul analizei informatiilor privind investitiile imobiliare, se
identifica probleme de diferit tip, ca de exemplu:
» Entitdtile care se ocupd exclusiv cu gestiunea cladirilor destinate inchirierii, clasificd aceste
obiecte ca mijloace fixe sau investitii imobiliare?
» Transferurile in/din investitii imobiliare conduc la aparitia obiectelor de evidentd cu valoarea
corectata egala cu zero?
» Obiecte de investitii imobiliare se exclud sau nu din Registrul de evidenta a mijloacelor fixe pe
categoriile de proprietate si a uzurii acestora in scopuri fiscale?
Depistarea si solutionarea acestor dificultati va facilita procesul de gestiune a investitiilor
imobiliare.
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