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In the condominium co-owners associations there are a number of accounting features regarding the
specifics of the existing operations between the association and its members, as well as those related to the
administration and maintenance of the condominium. This article examines issues related to the accounting
of expenditure on housing maintenance services, and in particular on the collection operations, distribution
and encashment of municipal and non-municipal services from members of the association through third
parties.
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Introducere

Asociatia de coproprietari este o entitate necomerciald care are drept scop reprezentarea intereselor
proprietarilor dintr-un condominiu. Reprezentantii asociatiei au rolul de a aduce la cunostinta
coproprietarilor privind drepturile si obligatiile acestora, dar si de a administra proprietatile comune
ale cladirii. Complexul unic de bunuri imobiliare, cunoscut legal sub numele de condominiu,
reprezintd bunurile imobiliare formate din terenul in hotarele stabilite si blocurile (blocul) de locuinte,
alte obiecte imobiliare amplasate pe acesta, in care o parte, constituind locuintele, incaperile cu alta
destinatie decat aceea de locuinta, se afla in proprietate privata, de stat sau municipald, iar cealalta
parte este proprietate comuna.

In asociatiile de coproprietari in condominiu apar un sir de particularititi ale contabilitatii privind
specificul operatiunilor existente Intre asociatie si membrii acesteia, precum si a celor legate de
administrarea si intretinerea condominiului. in prezentul articol se examineazi aspectele privind
contabilizarea cheltuielilor aferente serviciilor legate de intretinerea fondului de locuinte, si in special
privind operatiunile de colectare, repartizare si incasare a serviciilor comunale si necomunale de la
membrii asociatiei prin intermediul unor entitati terte.

Continutul de baza/ Body of communication

La 30 martie 2000, Parlamentul Republicii Moldova a adoptat Legea condominiului Tn fondul locativ,
nr. 913 din 30.03.2000, publicata in Monitorul Oficial nr.130-132 din 19.10.2000, in baza careia au
fost reglementate inclusiv raporturile, modul de infiintare, inregistrare, functionare si lichidare a
asociatiilor de coproprietari in condominiu.
La tinerea contabilitatii si intocmirea situatiilor financiare in asociatiile de coproprietari in
condominiu pe lingd legea mentionatd se va tine cont de urmatoarele acte normative:

= Codul fiscal al Republicii Moldova Nr. 1163 din 24 aprilie 1997;

= Legea contabilitatii si raportarii financiare Nr. 287 din 15.12.2017,
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* Indicatiile @ metodice  privind particularititile  contabilititii = In  organizatiile
necomerciale/reprezentantele entitatii nerezidente, aprobate prin Ordinul MF nr. 188/2014 cu
modificarile si completarile ulterioare,

= Standardele Nationale de Contabilitate, aprobate prin Ordinul Ministrului Finantelor nr.
118/2013 cu modificarile si completarile ulterioare;

= Planul general de conturi contabile, aprobate prin Ordinul Ministrului Finantelor nr. 119/2013
cu modificarile si completarile ulterioare etc.

Legea condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30.03.2000 (in continuare — Legea nr.
913/2000) prevede urmatoarele notiuni:
Tabelul 1. Notiunile aplicate in cadrul asociatiilor de coproprietari in condominiu

Nr. Notiuni Definitia

ord

1. Asociatie de | organizatie a proprietarilor de locuinte care s-au asociat pentru
coproprietari | administrarea, intretinerea si exploatarea in comun a complexului de
in bunuri imobiliare Tn condominiu
condominiu

2. Condominiu | complex unic de bunuri imobiliare, ce include terenul in hotarele stabilite

si blocurile (blocul) de locuinte, alte obiecte imobiliare amplasate pe
acesta, in care o parte, constituind locuintele, incaperile cu altd destinatie
decat aceea de locuintd, se afla in proprietate privatd, de stat sau
municipald, iar restul este proprietate comuna indiviza. Asociatia de
coproprietari in condominiu se constituie dupa darea in exploatarea

constructiei.
3. Proprietate partile dintr-o cladire, alte obiecte imobiliare aflate in proprietate, care nu
comund sunt apartamente sau incaperi cu alta destinatie decét aceea de locuintd si
care sunt destinate folosirii Tn comun de catre toti proprietarii din
condominiu
4. Cota-parte cota ce 1i revine fiecdrui proprietar din proprietatea comuna in diviziune,

prin care se stabileste cota acestuia in totalul platilor obligatorii pentru
intretinerea si reparatia bunurilor comune, in alte cheltuieli comune,
precum si cota voturilor la adunarea generala a membrilor asociatiei de
coproprietari in condominiu

Potrivit art. 16 din Legea nr. 913/2000, asociatia de coproprietari se infiinteaza din cel putin doi
proprietari pentru intretinerea, exploatarea si reparatia locuintelor (incadperilor) ce le apartin si a
proprietatii comune din condominiu, pentru asigurarea membrilor asociatiei cu servicii comunale si
cu alte servicii, pentru reprezentarea si apdrarea intereselor acestora. Fondatori ai asociatier de
coproprietari pot fi proprietarii de locuinte (incaperi), indiferent de forma de proprietate, precum si
agentiile teritoriale de privatizare sau autoritatile administratiei publice locale [3].
Legislatia prevede cd asociatia de coproprietari se infiinteaza pe o durata nelimitatd de timp (daca
statutul nu prevede altfel).
Este de mentionat ca, asociatia de coproprietari raspunde pentru obligatiile sale cu bunurile ce i
apartin si nu raspunde pentru obligatiile membrilor sdi, precum membrii nu raspund pentru
obligatiile asociatiei.
Asociatia de coproprietari dobandeste drepturile persoanei juridice din momentul inregistrarii de stat
la Agentia Servicii Publice. Membri ai asociatiei de coproprietari sunt toti proprietarii locuintelor
(incaperilor) din condominiu.
La organele de conducere ale asociatiei de coproprietari Se atribuie:

a) adunarea generala a membrilor (reprezentantilor) asociatiei de coproprietari;

b) consiliul de administratie al asociatiei de coproprietari.
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Dintre principalele competente ele adunarii generale a membrilor (reprezentantilor) asociatiei de
coproprietari pot fi enumerate urmatoarele:

" aprobarea statutului asociatiei de coproprietari, operarea in statut a modificarilor si
completarilor ce nu contravin statutului-tip si legislatiei;

» adoptarea deciziilor privind instrdinarea, darea in arenda, gajarea sau transmiterea altor
drepturi asupra bunurilor asociatiei catre coproprietari sau terti;

» adoptarea deciziilor privind procurarea de materiale si utilaj necesar, privind constructia,
reconstructia, inclusiv largirea (indltarea), construirea acareturilor si altor constructii,
reparatia bunurilor imobiliare din condominiu;

= aprobarea devizului anual de venituri si cheltuieli, precum si a fondului de mijloace circulante,
si modificarea acestora, aprobarea darii de seama privind executarea devizului, vizatd de
comisia de cenzori (auditor);

= adoptarea deciziei privind solicitarea serviciilor unei firme de audit pentru efectuarea reviziei
activitatii financiare a asociatiei de coproprietari;

= alegerea consiliului de administratie si a comisiei de cenzori (cenzorul);

= aprobarea, pentru fiecare proprietar, a cuantumului platilor obligatorii Tn conformitate cu
cota-parte a acestuia;

= constituirea fondurilor speciale ale asociatiei, inclusiv a fondului de rezerva, a fondului pentru
restabilirea si reparatia proprietatii condominiului;

= solutionarea altor chestiuni ce tin de activitatea asociatiei [3].

Potrivit cerintelor Legii contabilitatii si raportarii financiare Nr. 287 din 15.12.2017 asociatia de
coproprietari in condominiu are obligatia sa documenteze si inregistreze faptele economice aferente
ciclului contabil in baza principiului contabilitatii de angajamente (figura 1).
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Figura 1. Elementele ciclului contabil in asociatia de coproprietari in condominiu
Sursa: elaborat de autor in baza [2].

Astfel, asociatia de coproprietari In condominiu organizeaza si aplica sistemul contabil in partida
dubla cu obligativitatea de tinere a contabilitatii si prezentare a situatiilor financiare in modul prevazut
acestora asociatia are obligatia de a inregistra elementele contabile conform principiului contabilitatii
de angajamente, potrivit cdruia elementele contabile se recunosc pe masura aparitiei acestora,
indiferent de momentul incasarii/platii de numerar sau al compensarii sub alta forma.
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Asociatia de coproprietari isi desfasoara activitatea in conformitate cu statutul sau si in modul stabilit
pentru asociatiile de proprietari ai locuintelor privatizate. Dintre principalele activitati pe care le
poate desfasura asociatia de coproprietari pot fi mentionate urmatoarele:

a) gestionarea, deservirea, exploatarea si repararea bunurilor imobiliare din condominiu;

b) reconstructia si constructia incaperilor suplimentare si obiectelor de uz comun in condominiu
(prin metoda de antrepriza sau in regie proprie);

c) darea in arenda, cu chirie sau vinderea bunurilor imobiliare ce fac parte din condominiu si
se afla in proprietatea asociatiei, in caz de necesitate de mijloace financiare pentru
intretinerea si imbunatatirea starii proprietatii comune in condominiu.

Venitul provenit din activitatea economica a asociatiei de coproprietari se foloseste, conform deciziei
adundrii generale a membrilor (reprezentantilor) asociatiei, pentru plata cheltuielilor comune sau se
repartizeaza in fonduri speciale pentru a fi utilizate in scopurile previzute de statut. In cazul
inregistrarii venitului suplimentar acesta poate fi repartizat pentru alte scopuri prevazute de Legea
913/2000 si de statutul asociatiei [3].

Tn cadrul asociatiei de coproprietari in condominiu o parte considerabild a contabilitatii ii revine
operatiunilor legate de plata serviciilor comunale si a altor servicii. In acest context, mentiondm, ca
furnizarea/prestarea serviciilor publice de gospodarie comunala in condominiu se efectueaza in baza
contractelor incheiate:

= fintre operatorii serviciilor respective si gestionarul fondului locativ (asociatia de
coproprietari ori intreprinderea la balanta sau in a cérei gestiune se afld condominiul) sau

= fintre operatori si fiecare proprietar/chirias de apartament al blocului locativ in parte.

Proprietarii/chiriasii locuintelor din condominiu achitd serviciile comunale si alte servicii

utilizate in conformitate cu conditiile contractuale incheiate cu prestatorii de Servicii.

Totodata, factura de platd pentru serviciul respectiv se emite de catre gestionarul fondului locativ sau,
dupa caz, de catre operator, cu indicarea termenului de achitare a acestuia conform clauzelor
contractului. Tn cazul in care consumatorul nu achiti serviciul respectiv in termenul indicat in factura,
acestuia 1 se vor calcula penalitati pentru fiecare zi de intarziere.

Marimea platii pentru intretinerea si reparatia proprietatii comune din blocul locativ este
proportionald cotei-parti detinute de fiecare proprietar/chirias al locuintei si se determina conform
tarifului aprobat in modul stabilit. Totodatd neachitarea de catre o parte de proprietari/chiriasi a
serviciilor utilizate nu poate servi drept temei pentru debransarea totald a blocului locativ de la retelele
si instalatiile electrice, termice, de gaz, de la retelele de alimentare cu apd si de canalizare.

Cu referire la contractele de furnizare a serviciilor comunale (energie electrica, termicd, gaze naturale
etc.) acestea, de reguld, sunt incheiate direct cu proprietarii locuintelor. Totodata, in conditiile n care
pentru unele servicii cum ar fi, serviciile de salubrizare, deservirea liftului etc. contractele fiind
incheiate cu asociatia de coproprietari (gestionarul fondului locativ), acesteia i revine obligatia de
contabilizare si monitorizare a achitirii platilor de cétre fiecare proprietar/chirias al locuintelor. In
astfel, de situatii, asociatiile de coproprietari apeleaza la serviciile unor entitati terte (InfoCom,
Infosapr etc.) care isi asuma obligatia de a acumula datele aferente serviciilor comunale/necomunale
si a le redistribui pe fiecare proprietar ai locuintei, atribuindu-se rolul de intermediar intre gestionarul
fondului locativ (asociatia de coproprietari) si proprietarul locuintei (membrul asociatiei).

In acest context, acumularea si redistribuirea ulterioara a valorii serviciilor comunale contractate de
catre asociatie in numele membrilor, dar care sunt achitate de catre membri entitatii terte urmeaza a
fi contabilizate de catre asociatia de coproprietari prin intermediul unor conturi distincte, dat fiind
faptul cd aceste servicii nu reprezintd veniturile si cheltuielile acesteia. Consideram, ca in acest scop
in planul de conturi de lucru al asociatiei de coproprietari poate fi deschis un cont distinct din cadrul
contabilitatii de gestiune, spre exemplu contul 837 ,,Colectarea si redistribuirea serviciilor prestate
membrilor”, in debitul caruia se va acumula valoarea serviciilor comunale aferente membrilor
(proprietarilor/chiriasilor locuintelor), iar in credit — valoarea serviciilor redistribuite si achitate de
catre membri in baza datelor raportate lunar de cétre entitatile terte (InfoCom, Infosapr etc.).
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Este de mentionat, ca entitatile terte prezinta lunar asociatiei de coproprietari un raport/dare de seama
in care se indicd serviciile comunale/necomunale calculate si achitate de catre membri, iar in baza
acestor date asociatia contabilizeazd si monitorizeaza platile efectuate de catre fiecare membru
(proprietar/chirias ai locuintelor) pentru serviciile in cauza. Cu referire la serviciile comunale achitate
de catre membri entitdtilor terte inregistrarile contabile sunt urmatoarele:
= reflectarea valorii serviciilor comunale conform facturilor fiscale primite de la furnizori pe
numele asociatiei de coproprietari:
Dt 837 “ Colectarea i redistribuirea serviciilor prestate membrilor”
Ct 521 “Datorii comerciale curente”
= repartizarea valorii serviciilor comunale proportional cotei-parti detinute de fiecare proprietar
al locuintei de citre intreprinderile terte (de exemplu, intreprinderea municipald InfoCom):
Dt 234 “Alte creante curente ”/analitic InfoCom
Ct 837 “Colectarea si redistribuirea serviciilor prestate membrilor”
= la suma plitilor efectuate de catre membri cétre Intreprinderea tertd (de exemplu,
intreprinderea municipala InfoCom) prin stingerea datoriei citre furnizorii asociatiei in baza
darii de seama lunare (balanta de verificare):
Dt 521 “Datorii comerciale curente”
Ct 234 “Alte creante curente”/analitic InfoCom.
Alte plati suportate de catre membrii asociatiei de coproprietari in condominiu care se atribuie la
intretinerea proprietdtii comune in condominiu (cum ar fi, serviciile privind deservirea blocului,
reparatii etc.) 1n conformitate cu prevederile Indicatiilor metodice privind particularitatile
contabilitatii in organizatiile necomerciale pot fi Inregistrate prin intermediul contului 537 ,,Finantari
si Incasdri cu destinatie speciala curente”.
mijloacele cu destinatie speciald pot fi primite sub forma de active imobilizate (imobilizari
necorporale si corporale etc.) stocuri, servicii sau sub forma de numerar destinate procurarii/credrii
activelor, precum si acoperirii costurilor si/sau cheltuielilor aferente mijloacelor cu destinatie
speciala. Mijloacele cu destinatie speciala se recunosc in cazul existentei unei certitudini intemeiate
ca:
1) mijloacele vor fi primite;
2) conditiile aferente utilizarii acestor mijloace vor fi indeplinite;
3) valoarea mijloacelor poate fi determinatd in mod credibil.
Mijloacele cu destinatie speciala ce urmeaza sa fie primite se inregistreaza ca majorare concomitenta
a creantelor si a finantarilor si Tncasarilor cu destinatie speciald pe termen lung sau curente, iar intrarea
efectivd a mijloacelor cu destinatie speciald se inregistreaza ca majorare a activelor si diminuare a
creantelor. [6].
In cadrul asociatiei de coproprietari la aceste mijloace se atribuie sumele cu destinatie speciald
reiesind din activitatea statutara a acesteia (figura 2).

Mijloace cu destinatie
speciala ale asociatiei de

coproprietari in
condominiu

Mijloacele financiare

Taxele de inscriere Platile obligatorii conform . o
primite sau care urmeaza

stabilite pentru membrii cotei de participare
asociatiei de coproprietari stabilite pentru fiecare
in condominiu membru

sa fie primite din
activitatea prevazuta de
statut

Figura 2. Componenta mijloacelor cu destinatie speciala ale asociatiei de coproprietari
Sursa: elaborat de autor
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In acest caz, inregistrarile contabile privind serviciile legate de intretinerea proprietatii comune in
condominiu vor fi urmatoarele:

inregistrarea mijloacelor cu destinatie speciala ale asociatiei in baza conturilor de plata emise

de cétre entitatea tertd (intreprinderea municipald InfoCom) proprietarilor locuintelor pentru

serviciile de deservire a blocului:

- la suma datoriei calculate fata de intreprinderea municipala InfoCom:

Dt 234 “Alte creante curente’/analitic Locatari
Ct 544 “Alte datorii curente “/analitic InfoCom

- la suma datoriei decontate la mijloacele cu destinatie speciala ale asociatiei de

coproprietari:
Dt 544 “ Alte datorii curente “/analitic InfoCom
Ct 537 “Finantari si incasari cu destinatie speciala curente “.

reflectarea cheltuielilor suportate lunar de cétre asociatie pentru desfasurarea activitatilor

statutare (serviciile prestate de terti (InfoCom etc.), salariul personalului, contributiile de

asigurdri sociale etc):
Dt 716 “Cheltuieli aferente mijloacelor cu destinatie speciala”
Ct 521 “Datorii comerciale curente”, 531 “Datorii fata de personal privind retribuirea
muncii”, 533 “Datorii privind asigurarile sociale si medicale” etc.

recunoasterea veniturilor aferente mijloacelor cu destinatie speciald decontate lunar in

marimea cheltuielilor suportate pentru desfasurarea activitatilor statutare:
Dt 537 “Finantari si incasari cu destinatie speciala curente *

Ct 616 “Venituri aferente mijloacelor cu destinatie speciala”

reflectarea sumelor aferente decontarilor dintre asociatia de coproprietari si intreprinderea

tertd (de exemplu, intreprinderea municipala InfoCom) in baza darii de seama lunare:

- la suma achitata de catre membrii asociatiei pentru serviciile de deservire a blocului:

Dt 234 “Alte creante curente ”/analitic InfoCom
Ct 234 “Alte creante curente ’/analitic Locatari;

- la suma achitata de catre membrii asociatiei pentru serviciile de gestiune prestate de catre
entitatea terta:

Dt 234 “Alte creante curente ”/analitic InfoCom
Ct 234 “Alte creante curente ’/analitic Locatari;

- diminuarea datoriei fatd de entitatea tertd InfoCom privind serviciile de gestiune prestate
lunar:

Dt 521 “Datorii comerciale curente”, analitic InfoCom
Dt 234 “Alte creante curente” analitic InfoCom,

- la suma incasatd la contul curent al asociatiei aferentd sumelor achitate de catre membrii
acesteia pentru serviciile de deservire si gestiune a blocului locativ prin intermediul entitatii
terte InfoCom:

Dt 242 “Conturi curente in moneda nationala”
Ct 234 “Alte creante curente’/analitic InfoCom.

Conform art. 5 pct. 14) din Codul fiscal al Republicii Moldova, organizatia necomerciala este o
persoana juridica a carei activitate nu are drept scop obtinerea venitului si care nu foloseste vreo parte
din proprietate sau din venit In interesele vreunui membru al organizatiei, ale unui fondator sau ale
unei persoane particulare. Totodata, art. 52 alin. (1) din Codul fiscal stabileste cd in componenta
organizatiilor necomerciale inregistrate in conformitate cu legislatia in vigoare, se atribuie si asociatia
de coproprietari in condominiu inregistrata conform Legii nr. 913/2000. Astfel, din anul 2020
asociatia de coproprietari In condominiu prezintd Declaratia cu privire la impozitul pe venit pentru
organizatiile necomerciale (forma ONG 17). De mentionat ca potrivit modificarilor la Ordinul
Ministerului Finantelor nr. 08 din 15 ianuarie 2018 privind aprobarea formularului tipizat al
Declaratiei cu privire la impozitul pe venit pentru organizatiile necomerciale (Monitorul Oficial al
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Republicii Moldova, 2018, nr.27-32, art.94) din anul 2021 randul 030 din forma ONG 17 “Excedentul
perioadei de gestiune scutit de impozitare” asociatia de coproprietari se completeaza doar in cazul in
care indicatorul este pozitiv, in cazul indicatorului cu indice negativ se va indica ,,0”.”
Concluzii/Conclusion

La tinerea contabilitatii asociatiile de coproprietari in condominiu urmeaza sa se conduca primordial
de cerintele Legii contabilitdtii si raportarii financiare, Indicatiilor metodice privind particularitatile
contabilitatii in organizatiile necomerciale, precum si alte acte normative in domeniu. Totodata, dat
fiind faptul ca aceste acte normative stipuleaza cerinte generale privind tinerea contabilitatii si
intocmirea situatiilor financiare, asociatiile de coproprietari in condominiu trebuie sa elaboreze si
descrie n politicile sale contabile aspectele specifice privind modul de tinere a contabilitatii si
intocmirii situatiilor financiare.

In acest context, consideram c in politicile contabile ale asociatiei de coproprietari in condominiu pe
linga cerintele de baza privind tinerea contabilitatii trebuie sa se regaseasca si asa procedee contabile
ca: componenta si contabilitatea mijloacelor cu destinatie speciald; componenta si contabilitatea
veniturilor si cheltuielilor cu destinatie speciald, veniturilor si cheltuielilor nepredestinate, precum si
celor din activitatea economica statutara, dupa caz; contabilitatea activelor imobilizate, stocurilor,
fondurilor asociatiei, precum si procedeele elaborate de catre asociatie de sine statitor. O atentie
deosebita trebuie acordatd contabilizarii operatiunilor privind platile efectuate de catre membrii
asociatiei pentru serviciile comunale si alte servicii achitate lunar prin intermediul unor entitati terte.
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