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1. Incadrarea constructiilor ca imobilizari corporale

Imobilizarile corporale reprezintd active care sunt detinute de o entitate pentru a fi
utilizate Tn producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii, pentru a fi inchiriate tertilor sau
pentru a fi folosite Tn scopuri administrative si sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari
de un an.

Grupele de mijloace fixe corespund categoriilor contabile de imobilizari corporale sau
grupelor din Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe,
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 2.139/2004, cu modificarile ulterioare.

Mijloacele fixe cuprinse in catalog sunt clasificate in general in grupe, subgrupe, clase si
subclase, iar pentru unele si in familii. Astfel, mijloacele fixe amortizabile au fost clasificate in
trei grupe principale:

» Grupa 1 — Constructii;

» Grupa 2 — Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii;

» Grupa 3 — Mobilier, aparatura birotica, echipamente de protectic a valorilor umane si
materiale si alte active corporale.

Catalogul se aplica in mod unitar de catre agentii economici, persoanele juridice fara scop
patrimonial cat si de cétre institutiile publice, asigurand determinarea in mod unitar a amortizarii
capitalului imobilizat Tn active corporale.

Tn prezentul catalog, pentru fiecare mijloc fix nou-achizitionat se utilizeaza sistemul unor
plaje de ani cuprinse Intre o valoare minima si una maxima, existand astfel posibilitatea alegerii
duratei normale de functionare cuprinsa intre aceste limite. Astfel stabilita, durata normala de
functionare a mijlocului fix ramane neschimbata pana la recuperarea integrala a valorii de intrare
a acestuia sau scoaterea sa din functiune.

Catalogul cuprinde urmatoarele informatii necesare identificarii mijlocului fix si stabilirii
duratei normale de functionare:

a) codul de clasificare;

b) denumirea grupei, a subgrupei, clasei, subclasei si a familiei, dupa caz, mijloacelor fixe
amortizabile;

¢) limita minima si limita maxima a duratei normale de functionare, in ani.

Pentru stabilirea duratei normale de functionare a unei constructii se cautd succesiv in
clasificare: grupa, subgrupa, clasa, subclasa si familia, dupa caz.

Grupa 1 — Constructii cuprinde:
1.1. Constructii industriale
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1.2. Constructii agricole

1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii

1.4. Constructii hidrotehnice

1.5. Constructii pentru afaceri, comert, depozitare

1.6. Constructii de locuinte si social-culturale

1.7. Constructii pentru transportul energiei electrice

1.8. Constructii pentru alimentare cu apa, canalizare si Imbunatatiri funciare

1.9. Constructii pentru transportul si distributia petrolului, gazelor, lichidelor industriale,
aerului comprimat si pentru termoficare

1.10. Alte constructii neregasite in cadrul grupei 1.

Sunt considerate mijloace fixe produsele achizitionate a caror valoare de achizitie
depaseste plafonul stabilit in legislatie. Potrivit Hotararii Guvernului nr. 276/2013, incepand cu
data de 1 iulie 2013 valoarea minima de intrare a mijloacelor fixe stabilitd in conditiile art. 3 alin.
(2) 1it. a) din Legea nr. 15/1994 privind amortizarea capitalului imobilizat in active corporale si
necorporale, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, este de 2.500 lei.

Costul de achizitie al mijloacelor fixe cuprinde pretul de cumparare mai putin reducerile
comerciale primite pe aceeasi facturd, la care se adauga taxele de import si alte taxe (cu exceptia
acelora pe care persoana juridicd le poate recupera de la autoritatile fiscale), cheltuielile de
transport, manipulare si alte cheltuieli care pot fi atribuibile direct achizitiei mijloacelor fixe
respective.

in costul de achizitie se includ, de asemenea, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile
cu obtinerea de autorizatiisi alte cheltuieli nerecuperabile, atribuibile direct bunurilor
respective.

Cheltuielile de transport sunt incluse in costul de achizitie si atunci cand functia de
aprovizionare este externalizata.

Pentru fiecare constructie achizitionatd sau receptionata se va intocmi: Proces verbal de
receptie si fisa mijlocului fix. Toate mijloacele fixe sunt inregistrate in Registrul numerelor de
inventar. Valoarea mijloacelor fixe se transformd in cheltuiald pentru firma prin intermediul
amortizarii.

Registrul numerelor de inventar (Cod 14-2-1) este utilizat pentru atribuirea numerelor de
inventar mijloacelor fixe (imobilizarilor corporale) existente in entitate, in vederea identificarii
lor.
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3. Cheltuieli ulterioare efectuate asupra unui imobil

Ulterior recunoasterii initiale a unei imobilizari corporale, pe parcursul duratei de
utilizare economicd sunt efectuate cheltuieli cu scopul repardrii, reabilitarii, modernizarii etc.
respectivelor imobilizari. Astfel de cheltuieli sunt denumite cheltuieli ulterioare.

Potrivit Reglementarilor contabile aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu modificarile
si completarile ulterioare, cheltuielile ulterioare efectuate in legiturd cu o imobilizare corporalad
sunt cheltuieli ale perioadei in care sunt efectuate sau majoreaza valoarea imobilizarii respective,
in functie de beneficiile economice aferente acestor cheltuieli (de exemplu, influenta asupra
duratei de viata rdmase a imobilizarilor), potrivit criteriilor generale de recunoastere.

Entitatea stabileste prin politicile contabile criteriile in functie de care cheltuielile
ulterioare efectuate in legatura cu imobilizarile corporale majoreaza valoarea acestora sau se
evidentiaza in contul de profit si pierdere.

In cazul inspectiilor sau reviziilor generale regulate, efectuate de entitate pentru
depistarea defectiunilor, la momentul efectudrii fiecdrei inspectii generale, costul acesteia poate
fi recunoscut drept cheltuiald sau in valoarea contabila a elementului de imobilizari corporale ca
o inlocuire, dacd sunt respectate criteriile de recunoastere. in cazul recunoasterii costului
inspectiei ca o componentd a activului, valoarea componentei se amortizeaza pe perioada dintre
doua inspectii planificate.

Prevederile referitoare la posibilitatea recunoasterii costurilor cu revizii si inspectii drept
componente ale imobilizarilor corporale se aplicd in cazul imobilizarilor corporale ale céror
costuri de inspectie si revizie sunt semnificative, cum ar fi avioane, nave maritime si fluviale,
echipamente complexe, conform politicilor contabile aprobate.

Costul reviziilor si inspectiilor curente, altele decat cele recunoscute ca o componenta a
imobilizarii, reprezinta cheltuieli ale perioadei.

Nota:

Cheltuielile efectuate in legatura cu imobilizarile corporale utilizate In baza unui contract
de inchiriere, locatie de gestiune, administrare sau alte contracte similare se evidentiaza in
contabilitatea entitatii care le-a efectuat, la imobilizari corporale sau drept cheltuieli in perioada
in care au fost efectuate, in functie de beneficiile economice aferente, similar cheltuielilor
efectuate n legdturd cu imobilizérile corporale proprii.

Componentele unor elemente de imobilizari corporale pot necesita inlocuirea la intervale
regulate de timp.

Entitatea recunoaste in valoarea contabild a unui element de imobilizari corporale costul
partii inlocuite a unui astfel de element cand acel cost este suportat de entitate, daca sunt
indeplinite criteriile de recunoastere pentru imobilizarile corporale.
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Cu aceasta ocazie trebuie avut In vedere faptul cd daca o entitate recunoaste in valoarea
contabild a unei imobilizari corporale costul unei inlocuiri partiale (inlocuirea unei componente),
atunci ea scoate din evidenta valoarea contabild a partii inlocuite, cu amortizarea aferenta, daca
dispune de informatiile necesare.

Imobilizarile In curs de executie reprezintd investitiile neterminate efectuate in regie
proprie sau in antrepriza. Acestea se evalueazad la costul de productie sau costul de achizitie,
dupa caz.

Imobilizarile in curs de executie se trec in categoria imobilizarilor finalizate dupa
receptia, darea in folosintd sau punerea in functiune a acestora, dupa caz.

Costul unei imobilizari corporale construite in regie proprie este determinat folosind
aceleasi principii ca i pentru un activ achizitionat. Astfel, daca entitatea produce active similare,
in scopul comercializdrii, in cadrul unor tranzactii normale, atunci costul activului este, de
obicei, acelasi cu costul de construire a acelui activ destinat vanzarii. Prin urmare, orice profituri
interne sunt eliminate din calculul costului acestui activ. Tn mod similar, cheltuiala reprezentand
rebuturi, manopera sau alte resurse peste limitele acceptate ca fiind normale, precum si pierderile
care au aparut in cursul constructiei in regie proprie a activului nu sunt incluse in costul
activului.

Din punct de vedere fiscal, sunt, de asemenea, considerate mijloace fixe amortizabile:

v' investitiile efectuate la mijloacele fixe care fac obiectul unor contracte de inchiriere,
concesiune, locatie de gestiune, asociere in participatiune si altele asemenea;

v" mijloacele fixe puse in functiune partial, pentru care nu s-au intocmit formele de
inregistrare cd imobilizare corporald; acestea se cuprind in grupele in care urmeaza a se
inregistra, la valoarea rezultatd prin insumarea cheltuielilor efective ocazionate de
realizarea lor;

V' investitiile efectuate pentru descoperté in vederea valorificarii de substante minerale utile,
precum si pentru lucrdrile de deschidere si pregatire a extractiei in subteran si la
suprafata,

v' investitiile efectuate la mijloacele fixe existente, sub forma cheltuielilor ulterioare
realizate In scopul Tmbundtatirii parametrilor tehnici initiali si care conduc la obtinerea de
beneficii economice viitoare, prin majorarea valorii mijlocului fix;

v’ investitiile efectuate din surse proprii, concretizate Tn bunuri noi, de natura celor
apartindnd domeniului public, precum si in dezvoltari si modernizari ale bunurilor aflate
in proprietate publica;

v amenajarile de terenuri.



Ghidul practic al contabilului din domeniul constructiilor

Exemplul nr. 1: Achizitie imobil si amenajare

Societatea ABC SRL, platitoare de impozit pe veniturile microintreprinderilor si TVA,
care desfasoard activitate de comert cu materiale de constructii, dar presteaza si servicii de
constructii, doreste achizitionarea unui imobil pentru activitatea de birouri. Societatea
vanzatoare, platitoare de TVA, emite o factura de avans in valoare de 10% din valoarea
imobilului, pe care societatea ABC SRL o achita.

Pentru achitarea diferentei, societatea ABC SRL a obtinut un credit bancar. In acest sens,
achita bancii un comision pentru Intocmirea si analiza documentatiei si o taxa de arhivare.

Imobilul face obiectul unui raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat, iar
serviciul de evaluare este suportat de Societatea ABC SRL.

Societatea vanzatoare emite factura cu taxare inversa pentru imobilul respectiv, acesta
fiind considerat constructie noua din punctul de vedere al TVA.

Ulterior achizitiei, imobilul este amenajat pentru a corespunde destinatiei de utilizare. O
parte din materialele utilizate sunt incadrate la marfuri in contabilitatea societatii, iar alte
materiale sunt achizitionate cu acest scop. Pentru utilarea birourilor se achizitioneaza mobilier
corespunzator.

Stabilim care este monografia contabila pentru aceste operatiuni.

e Factura de avans primita pentru achizitia imobilului se Inregistreaza:

4093 = 404

' D e s
Avansuri acordate pentru ,,Furnizori de imobilizari

imobilizari corporale”

4426 = 4427
., 1 VA deductibila” ., 1 VA colectata”

Nota: Potrivit Normelor metodologice ale Codului fiscal, modalitatea de simplificare a
platii taxei se realizeaza prin emiterea de facturi in care furnizorul/prestatorul nu inscrie taxa
aferenta, inclusiv pentru avansuri, aceasta fiind calculata de beneficiar si inregistrata atat ca
taxa colectata, cat si ca taxd deductibild in decontul de taxa, formularul 300.

e Plata avansului se Inregistreaza:

404 = 5121 20.000 lei
,,Conturi la banci in

,,Furnizori de
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295 ‘

imobilizri” | | lei

Conform punctului 351 alin. (4) din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr.
1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, onorariile si comisioanele bancare
achitate n vederea obtinerii de imprumuturi pe termen lung se recunosc pe seama cheltuielilor
inregistrate Tn avans. Cheltuielile in avans urmeaza sda se recunoasca la cheltuieli curente
esalonat, pe perioada de rambursare a imprumuturilor respective.

Astfel, acest tip de cost poate fi considerat ca fiind onorariu/comision bancar in vederea
obtinerii unui imprumut pe termen lung. Ca urmare, se inregistreaza pe cheltuieli in avans,
urmand ca pe durata creditului sd se deconteze lunar pe cheltuiala.

e Comision pentru intocmirea si analiza documentatiei in vederea obtinerii creditului
se inregistreaza:

471 = 401/5121
,,Cheltuieli ,,Furnizori”/,,Conturi la banci
inregistrate in avans” in le1”

e Lunar, pe durata creditului, se recunosc cheltuielile aferente fiecirei perioade:

622/628 = 471
,»Cheltuieli privind ,»Cheltuieli inregistrate
comisioanele in avans”
si onorariile”/,,Alte cheltuieli
Ccu
serviciile executate de terti”

e Taxa de arhivare poate fi, de asemenea, un onorariu bancar, deci se inregistreaza
in contul de cheltuieli in avans, cu decontare lunara pe cheltuiala, pe durata
creditului, potrivit punctului 351 alin. (4) din O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare:

471 = 5121
,,Cheltuieli inregistrate in ,,Conturi la banci 1n le1”
avans”

e Lunar, pe durata creditului, se recunosc cheltuielile aferente fiecirei perioade:

628 = 471
,,Alte cheltuieli cu serviciile ,»Cheltuieli inregistrate

19
executate de terti in avans”

Conform punctului 8 subpunctul 6 din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P.
nr. 1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, cost de achizitie inseamna pretul
datorat si eventualele cheltuieli conexe minus eventualele reduceri ale costului de achizitie.
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e Aviand in vedere faptul ci evaluarea imobilului reprezinta un cost direct atribuibil
acestuia, comisionul de evaluare se va inregistra in valoarea imobilizirii, pe seama
contului 231 ,,Imobiliziri corporale in curs de executie”:

231 = 404 cu valoarea serviciului
,,Ilmobilizari corporale ,,Furnizori de de evaluare
in curs de executie” imobilizari”

e fnregistrarea creditului pe termen lung oferit de banci, in lei:

5121
,,Conturi la
banci in lei”

1621
,,Credite bancare
pe termen lung”

cu valoarea Incasata
reprezentand credit pe
termen
lung, respectiv numar
rate x 84
luni

e TInregistrarea fieciirei

plati a ratei de credit, lunar, pe durata creditului:

1621 = 5121
,Credite bancare pe termen ,,Conturi la banci in lei”
lung”

La fiecare termen de plata, se face inregistrarea contabila in ceea ce priveste dobanda.

Conform punctului 53 alin. (4) din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr.
1.802/2014, principiul contabilitatii de angajamente se aplica inclusiv la recunoasterea dobanzii
aferente perioadei, indiferent de scadenta acesteia.

666
,,Cheltuieli privind dobanzile”

5121

,,Conturi la banci in lei”

Atentie!

La finalul fiecarui an, dobanda aferentd lunii decembrie trebuie Inregistratd in luna
decembrie, chiar daca, potrivit graficului de rambursare, aceasta are scadenta in ianuarie anul

urmator.
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6. Cedarea si casarea bunurilor imobile

Potrivit Reglementarilor contabile in vigoare, aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare, o imobilizare corporala trebuie scoasa din evidenta la
cedare sau casare, atunci cand niciun beneficiu economic viitor nu mai este asteptat din utilizarea
sa ulterioara.

Tn cazul scoaterii din evidentd a unei imobiliziri corporale, sunt evidentiate distinct
veniturile din vanzare, cheltuielile reprezentand valoarea neamortizatd a imobilizarii si alte
cheltuieli legate de cedarea acesteia.

In scopul prezentirii in contul de profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in
urma casdrii sau cedarii unei imobilizari corporale trebuie determinate ca diferenta dintre
veniturile generate de scoaterea din evidentd si valoarea sa neamortizatd, inclusiv cheltuielile
ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca valoare netd, la venituri sau cheltuieli, dupa caz, in
contul de profit si pierdere, la elementul ,,Alte venituri din exploatare”, respectiv ,,Alte cheltuieli
de exploatare”, dupa caz.

Astfel, Tn cazul scoaterii din evidenta a unei imobilizari corporale, sunt evidentiate distinct
veniturile din vanzare, cheltuielile reprezentand valoarea neamortizatd a imobilizarii si alte
cheltuieli legate de cedarea acesteia, astfel:

e Scoaterea din evidenta a imobilizarii corporale:

% = 212 - valoarea constructiei
2812 ,,Constructii” scoase din evidenta
Amortizarea - valoarea amortizata a
(,:’onstructiilor” constructiei
6583 - valoarea
,,Cheltuieli privind neamortizata a
activele cedate constructiei
si alte operatiuni de
capital”

e Reflectarea in contabilitate a vanzarii imobilizarii corporale cedate - la pret de

vanzare:
461 = 7583
,Debitori diversi” ,,Venituri din vanzarea

activelor

si alte operatiuni de capital”
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e in cazul in care imobilizirile corporale scoase din evidenti au ficut obiectul unor
operatiuni de reevaluare, pentru care s-au inregistrat diferente din reevaluare, cu
ocazia scoaterii din evidenta a imobilizarilor se reflectd capitalizarea surplusului
din reevaluare, prin transferul direct in capitalul propriu, astfel:

105 = 1175
,,Rezerve din reevaluare” ,Rezultatul reportat
reprezentand

surplusul realizat din rezerve

din reevaluare”

In scopul prezentirii in contul de profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in
urma casarii sau cedarii unei imobilizari corporale trebuie determinate ca diferenta dintre
veniturile generate de scoaterea din evidenta si valoarea sa neamortizata, inclusiv cheltuielile
ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca valoare netd, la venituri sau cheltuieli, dupa caz, in
contul de profit si pierdere, la elementul ,,Alte venituri din exploatare”, respectiv ,,Alte cheltuieli
de exploatare”, dupa caz.

6.1. Vanzare imobil vechi in regim de taxare

Vanzarea in regim de scutire este aplicabila in cazul vanzarii de apartamente considerate
imobile vechi din punct de vedere al TVA, respectiv daca livrarea este efectuata cel tarziu pana
la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari ori utilizdri a constructiei sau a
unei parti a acesteia, dupa caz, in urma transformarii.

Important!

Daca un apartament este transformat si costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la
minimum 50% din valoarea constructiei sau a partii din constructie, exclusiv valoarea terenului,
ulterior transformarii, respectiv valoarea inregistrata in contabilitate, vanzarea apartamentului
este considerata taxabild prin efectul legii si nu mai este aplicabila scutirea prevazuta la art. 292
alin. (2) lit. f) din Codul fiscal.

In cazul vanzirii de bunuri imobile in regim de scurire, factura se intocmeste fara TVA.
Daca s-a achizitionat imobilul in cauza cu taxare inversa, se considera ca s-a dedus TVA la
achizitie. In cazul aplicarii scutirii de TVA la momentul vanzarii vanzatorul, persoana
impozabila, are obligatia sa ajustexe TVA conform art. 305 din Codul fiscal, indiferent daca
beneficiarul livrarii este persoana fizica sau juridica.

Pentru a evita efectuarea de ajustari, se poate opta pentru taxarea livrarii. Potrivit art. 292
alin. (3) din Codul fiscal, orice persoand impozabila poate opta pentru taxarea operatiunilor
prevazute la art. 292 alin. (2) lit. e) si f), in conditiile stabilite prin normele metodologice (se
notifica organele fiscale competente pe formularul prezentat in anexa nr. 1 care face parte
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integrantd din normele metodologice si se va exercita de la data inscrisa in notificare. O copie de
pe notificare se transmite clientului).

Model notificare:

ANEXA 3

la Normele metodologice de aplicare a prevederilor titlului VII din Codul fiscal

NOTIFICARE

privind optiunea de taxare a operatiunilor prevazute

la art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal

1. Denumirea solicitantului

2. Codul de Tnregistrare in scopuri de TVA, atribuit conform art. 316 din Codul fiscal

3. Adresa

4. Bunurile imobile (constructii, terenuri) pentru care se aplicd optiunea de taxare (adresa
completd a bunului imobil, adresa completd si suprafata terenului; in cazul in care optiunea de
taxare priveste numai o parte a bunului imobil, se va identifica cu exactitate aceastd parte a
bunului imobil)

Confirm ca datele declarate sunt corecte si complete.

Numele si prenumele , functia

Semnatura

Exemplu:

Societatea ABC SRL a achizitionat in urmd cu 3 ani un apartament. La momentul
achizitiei, societatea a aplicat taxare inversd, motiv pentru care, la momentul vanzarii, societatea
nu doreste aplicarea scutirii de TVA prevazuta la art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal.
Ambele societati sunt platitoare de TVA si, conform art. 331 alin. (2) lit. g), vor aplica taxarea
Inversa.

Stabilim dacd pentru vanzarea imobilului cu taxare inversda este obligatorie depunerea
unei notificari la organele fiscale competente, care este termenul de depunere si care este
monografia contabild in speta data.

Conform punctului 109 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal,
taxarea inversa prevazuta la art. 331 din Codul fiscal reprezintd o modalitate de simplificare a
platii taxei.
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Prin aceasta nu se efectueazd nicio platda de TVA intre furnizorul/prestatorul si
beneficiarul unor livrari/prestari, acesta din urmad datorand, pentru operatiunile efectuate, taxa
aferenta intrarilor si avand posibilitatea, n principiu, sa deducd respectiva taxa.

Aceasta modalitate de simplificare a platii taxei se realizeaza prin emiterea de facturi in
care furnizorul/prestatorul nu inscrie taxa aferentd, inclusiv pentru avansuri, aceasta fiind
calculata de beneficiar si inregistrata atat ca taxa colectata, cat si ca taxa deductibild in decontul
de taxa prevazut la art. 323 din Codul fiscal.

Furnizorul/Prestatorul are obligatia s inscrie pe facturd mentiunea taxare inversa.

Colectarea taxei pe valoarea adaugata la nivelul taxei deductibile este asimilata cu plata
taxei catre furnizor/prestator.

Din punct de vedere contabil, beneficiarul inregistreaza in cursul perioadei fiscale in care
taxa este exigibila suma taxei aferente Tn urmatoarea formula contabila: 4426 = 4427.

De retinut!

Daca se achizitioneaza un imobil cu taxare inversd, se considerda ca s-a dedus TVA la
achizitie. In cazul aplicarii scutirii de TVA la momentul vanzarii, vanzatorul imobilului are
obligatia de a ajusta TVA conform art. 305 din Codul fiscal.

Potrivit art. 292 alin. (3) din Codul fiscal, orice persoani impozabild poate opta pentru
taxarea operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. e) si ), in conditiile stabilite prin
normele metodologice (se notifica organele fiscale competente pe formularul prezentat in anexa
nr. 1 care face parte integrantd din normele metodologice si se va exercita de la data inscrisd in
notificare. O copie de pe notificare se transmite clientului):

,,57. (1) In sensul art. 292 alin. (3) din Codul fiscal si fird si contravina prevederilor art.
332 din Codul fiscal, orice persoand impozabild poate opta pentru taxarea oricdreia dintre
operatiunile scutite de taxa prevazute la art. 292 alin. (2) lit. €) din Codul fiscal, in ceea ce
priveste un bun imobil sau o parte a acestuia.

(2) In aplicarea alin. (1), un bun imobil reprezinti o constructie care are intelesul prevazut
la art. 292 alin. (2) lit. f) pct. 2 din Codul fiscal si orice teren.

(3) Optiunea prevazuta la alin. (1) se notifica organelor fiscale competente pe formularul
prezentat in anexa nr. 1 care face parte integrantd din prezentele norme metodologice si se va
exercita de la data Inscrisi in notificare. O copie de pe notificare se transmite clientului.
Depunerea cu intarziere a notificarii nu anuleazd dreptul persoanei impozabile de a aplica
regimul de taxare si nici dreptul de deducere exercitat de beneficiar in conditiile art. 297 - 301
din Codul fiscal. Dreptul de deducere la beneficiar ia nastere si poate fi exercitat la data la care
intervine exigibilitatea taxei, si nu la data primirii copiei de pe notificarea transmisd de
vanzitor. In situatia in care optiunea se exercitia numai pentru o parte din bunul imobil, aceasta
parte din bunul imobil care se intentioneaza a fi utilizata pentru operatiuni taxabile se comunica
in notificarea transmisa organului fiscal.”
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8. Productie imobilizari corporale

Potrivit Reglementarilor contabile in vigoare, aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare, activele imobilizate sunt active generatoare de beneficii
economice viitoare si detinute pe o perioada mai mare de un an. Ele trebuie evaluate la costul de
achizitie sau la costul de productie, cu respectarea prevederilor prezentei subsectiuni.

O imobilizare corporald recunoscutd ca activ trebuie evaluatd initial la costul sau
determinat potrivit regulilor de evaluare din Reglementarile contabile aplicabile, in functie de
modalitatea de intrare in entitate.

Cost de productie inseamna pretul de achizitie al materiilor prime si al materialelor
consumabile si alte cheltuieli care pot fi atribuite direct bunului in cauza.

Costul de productie al imobilizarilor cuprinde cheltuielile directe aferente productiei, si
anume: materiale directe, energie consumatd in scopuri tehnologice, manopera directa si alte
cheltuieli directe de productie, costul proiectarii produselor, precum si cota cheltuielilor indirecte
de productie alocatd in mod rational ca fiind legata de fabricatia acestora.

In costul de productie al bunului se include o proportie rezonabila din cheltuielile de regie
fixe sau variabile atribuibile indirect bunului Tn cauza, in masura in care acestea se referd la
perioada de productie. Includerea in costul stocurilor a regiilor generale poate fi adecvata in
masura 1n care reprezinta costuri suportate pentru a aduce stocurile in locul si forma dorite.

Costul indatorarii

Costurile indatorarii atribuibile activelor cu ciclu lung de fabricatie sunt incluse in
costurile de productie ale acestora, in misura in care sunt legate de perioada de productie. in
costurile indatorarii se include dobanda la capitalul Tmprumutat pentru finantarea achizitiei,
constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de fabricatie.

Prin activ cu ciclu lung de fabricatie se intelege un activ care solicitd in mod necesar o
perioada substantiala de timp, respectiv mai mare de un an, pentru a fi gata in vederea utilizarii
sale prestabilite sau pentru vanzare.

Dobanda la capitalul imprumutat in legaturd cu active care nu indeplinesc conditia de
duratad (mai mare de un an) reprezinta cheltuiald a perioadei. Constituie, de asemenea, cheltuiald
a perioadei cheltuielile reprezentand diferentele de curs valutar.

Exemple de costuri care se efectueaza in legdturd cu constructia unei imobilizari
corporale, direct atribuibile acesteia, sunt:
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a) costurile reprezentand salariile angajatilor, contributiile legale si alte cheltuieli legate
de acestea, care rezultd direct din constructia imobilizarii corporale;

b) cheltuieli materiale;

c) costurile de amenajare a amplasamentului;

d) costurile initiale de livrare si manipulare;

e) costurile de instalare si asamblare;

f) cheltuieli de proiectare si pentru obtinerea autorizatiilor;

g) costurile de testare a functionarii corecte a activului, dupa deducerea incasarilor nete
provenite din vanzarea elementelor produse in timpul aducerii activului la amplasamentul si
conditia de functionare (cum ar fi esantioanele produse la testarea echipamentului). Din punct de
vedere contabil, cheltuielile reprezentand costuri de testare si veniturile mentionate mai sus se
inregistreaza distinct, in functie de natura acestora, diferenta dintre cheltuielile si veniturile
respective urmand a fi Tnregistrata apoi pe seama activului in curs de constructie (articol contabil
231 «Imobilizdri corporale in curs de executien = 722 «Venituri din productia de imobilizari
corporale»);

h) onorariile profesionale platite avocatilor si expertilor, precum si comisioanele achitate
in legaturd cu activul etc.

Exemple de costuri care nu sunt costuri ale unui element de imobilizari corporale sunt:

a) costurile de deschidere a unei noi instalatii;

b) costurile de introducere a unui nou produs sau serviciu (inclusiv costurile Tn materie de
publicitate si activitati promotionale);

c) costurile de desfasurare a unei activitati intr-un loc nou sau cu o noua clasa de clienti
(inclusiv costurile de instruire a personalului);

d) costurile administrative si alte cheltuieli generale de regie;

e) costurile reamplasarii sau reorganizarii partiale sau totale a activitatilor entitatii.

Important!

In cazul in care o clidire este demolata pentru a fi construita o alta, cheltuielile cu
demolarea sunt recunoscute dupa natura lor, fard a fi considerate costuri de amenajare a
amplasamentului. Acelasi tratament contabil se aplica si cheltuielilor reprezentind valoarea
neamortizatd a cladirii demolate sau costul activului respectiv, atunci cand acesta este evidentiat
ca stoc.

In costul unei imobilizari corporale sunt incluse si costurile estimate initial cu demontarea
s1 mutarea acesteia la scoaterea din functiune, precum si cu restaurarea amplasamentului pe care
este pozitionatd imobilizarea, atunci cand aceste sume pot fi estimate credibil si entitatea are o
obligatie legata de demontare, mutare a imobilizarii corporale si de refacere a amplasamentului.

Costurile estimate cu demontarea si mutarea imobilizarii corporale, precum si cele cu
restaurarea amplasamentului se recunosc in valoarea acesteia, in corespondentd cu un cont de
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provizioane (contul 1513 ,Provizioane pentru dezafectare imobilizari corporale si alte actiuni
similare legate de acestea™).

8.1. Constructie hala de productie

Edificarea unei constructii (hald) pe un teren detinut in locatie (cu contract de inchiriere)
nu se poate face decat daca asupra acelui teren locatarul (chiriagul, adica firma) detine un drept
real denumit superficie.

Superficia este dreptul real pe care o persoand (in cazul de fata, societatea) il are pentru a
edifica o constructie pe terenul altuia. Dreptul de superficie este dat de catre proprietarul
terenului societatil, Tn baza unui contract autentificat la notar.

In baza contractului de superficie, societatea poate obtine autorizatia de constructie pe
numele sdu, poate edifica constructia si, implicit, are dreptul de a deduce cheltuielile cu
amortizarea constructiei si a TVA aferente achizitiei materialelor si serviciilor necesare efectuarii
constructiei.

Dupa stabilirea regimului juridic si obtinerea autorizatiei de construire pe numele
societatii, se incheie contractul cu societatea constructoare, care va efectua lucrarile in baza si
conform specificatiilor din autorizatia de construire.

Exemplu:

O societate de productie inchiriaza un teren in vederea construirii unei hale de
productie. Stabilim care este monografia contabild pentru edificarea unei constructii pe terenul
inchiriat.

Monografia contabila este urmatoarea:

e Inregistrarea platii autorizatiei la primarie:

635 = 5121 - taxe, autorizatii
,,Cheltuieli cu alte ,,Conturi la banci in
impozite, lei”
taxe si varsaminte
asimilate”

o Tnregistrarea plitii unui procent la Inspectoratul in constructii:

635 = 5121 - taxe, autorizatii
,,Cheltuieli cu alte ,,Conturi la banci in
impozite, lei”
taxe si varsaminte
asimilate”

e Inregistrare taxe notariale si onorarii avocati:
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622 = 401 - taxe notariale,
,,Cheltuieli privind ,,Furnizori” onorarii avocati
comisioanele

si onorariile”

4426 = 401
,, 1 VA deductibila” ,,furnizori”

Achizitia de materiale necesare edificarii constructiei (provizorii sau definitive), pe baza
de facturi de la furnizori:

e Achizitie materii prime:

301/asociere = 401
,Materii prime” ,,Furnizori”
4426 = 401
,,T VA deductibila” ,,Furnizori”

e Achizitie materiale consumabile:

302x = 401
,,Materiale consumabile” ,,Furnizori”
4426 = 401
,, T VA deductibild” ,,Furnizori”

e Darea In consum a materiilor prime si materialelor, pentru a fi utilizate la
constructie, pe baza bonurilor de consum:

601 = 301
,,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”
602x = 302x
,,Cheltuieli cu materialele ,,Materiale consumabile”
consumabile”

e Primirea facturii de la firma constructoare privind executia lucrarilor:

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

e Amortizarea lunara a utilajelor (macarale, picamar, ciocane pneumatice, schele,
betoniere etc.):

6811 = 2813
,,Cheltuieli de exploatare »Amortizarea instalatiilor si a
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privind amortizarea mijloacelor de transport”
imobilizarilor”

e La finalul lunii se inregistreazi, cu suma tuturor acestor cheltuieli, productia in
CUurs:

231 = 722
,»Imobilizari corporale ,»Venituri din productia

A 1A
in curs de executie de imobilizari corporale”

Operatiile de mai sus se efectueaza luna de luna, pana la finalizarea constructiei.
La finalizarea constructiei trebuie finut cont de prevederile Regulamentului privind
receptia constructiilor, aprobat prin H.G. nr. 273/2014 - modificat prin H.G. nr. 343/2017.

e (Odata cu aprobarea receptiei la terminarea lucrarilor de catre investitor (societatea
constructoare), in contabilitate se procedeazd la inregistrarea constructiei, prin
urmiitoarea formula, cu toati suma din contul 231:

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

Din luna urmatoare celei in care s-a aprobat receptia la terminarea lucrarilor, societatea
poate proceda la amortizarea constructiei, pe durata stabilitd conform catalogului mijloacelor
fixe, aprobat prin H.G. nr. 2.139/2004.

Cheltuiala cu amortizarea este deductibild fiscal daca hala este utilizatd in scopuri
economice (potrivit art. 25 alin. (1) si art. 28 alin. (1) din Codul fiscal).

TVA aferenta achizitiilor de materiale si servicii destinate constructiei acelei cladiri este
deductibild in conditiile art. 297 alin. (4) din Codul fiscal, dacd societatea utilizeaza constructia
n scopuri economice, pentru realizarea de operatiuni taxabile si/sau scutite cu drept de deducere
sau neimpozabile Tn Romania.
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11. Constructii efectuate cu scopul revanzarii
11.1. Trecerea imobilizarilor in categoria stocurilor

Potrivit punctului 272 din Reglementérile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr.
1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, stocurile sunt active circulante:

v" detinute pentru a fi vindute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii;
v" in curs de productie in vederea vanzarii in procesul desfasurarii normale a activitatii; sau

v sub forma de materii prime, materiale si alte consumabile care urmeaza sa fie folosite in
procesul de productie sau pentru prestarea de servicii.

In categoria stocurilor se cuprind si activele cu ciclu lung de fabricatie, destinate vanzarii
(de exemplu, echipamente, nave, ansambluri sau complexuri de locuinte etc., realizate de
entitatile ce au ca activitate principald obtinerea si vanzarea unor astfel de produse).

In cazul in care constructiile sunt realizate in scopul exploatirii pe termen lung, de citre
entitatea care le-a realizat, ele reprezinta imobilizari.

Terenurile cumparate in scopul construirii pe acestea de constructii destinate vanzarii, se
inregistreaza la stocuri.

Conform pct. 274 din Reglementarile contabile, in cazul in care un activ care a fost initial
recunoscut la terenuri este folosit ulterior pentru construirea de ansambluri de locuinte destinate
vanzarii, valoarea terenului se evidentiaza distinct la stocuri, la valoarea de inregistrare in
contabilitate.

Daca terenul a fost reevaluat, concomitent cu schimbarea naturii activului, rezerva din
reevaluare corespunzatoare acestuia se transfera in contul 1175 ,,Rezultatul reportat reprezentand
surplusul realizat din rezerve din reevaluare”.

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
perioada indelungata sau sa fie inchiriate unor terti, in contabilitate se Inregistreaza un transfer de
la stocuri la imobilizari corporale. Transferul se efectueazd la data schimbarii destinatiei, la
valoarea la care activele erau Inregistrate in contabilitate (reprezentatd de cost).

In ceea ce priveste tratamentul constructiilor incadrate ca investitii imobiliare, conform
pct. 204- 205 din Reglementarile contabile, transferurile in sau din categoria investitiilor
imobiliare trebuie facute daca si numai daca exista o modificare a utilizarii, evidentiata de:

v' inceperea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria investitiilor
imobiliare in categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor;

v' incheierea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria proprietatilor
imobiliare utilizate de posesor in categoria investitiilor imobiliare;
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In cazul in care decide si cedeze o investitie imobiliard fari amenajari suplimentare,
entitatea continua sa trateze proprietatea imobiliard ca investitie imobiliara pana in momentul n
care aceasta este scoasd din evidenta.

Exemplu:

O societate din Romania, platitoare de impozit pe profit si TVA, detine in proprietate o
constructie incadratd la investitii imobiliare.

Societatea demareazd lucrdri ample de modernizare in vederea vanzdrii constructiei.
Potrivit politicilor contabile aprobate in cadrul societatii, modernizarile efectuate indeplinesc
criteriile de recunoastere a imobilizarilor corporale, deci se capitalizeaza.

Societatea nu inregistreaza un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria
stocurilor.

e Diversele taxe plitite autorititilor locale in vederea obtinerii autorizatiilor de
modernizare se inregistreaza:

635 = 5121
,,Cheltuieli cu alte impozite, ,,Conturi la banci 1n lei”

taxe si varsaminte asimilate”

e Inregistrarea facturilor de materiale si/sau prestari servicii:

% = 401
628 ,,Furnizori”
,,Alte cheltuieli cu serviciile
executate de terti”
3028
,,Alte materiale consumabile”
4426
., T VA deductibild”

e Consumul materialelor:

6028 = 3028
,,Cheltuieli privind alte ,,Alte materiale consumabile
materiale consumabile”

2

e Receptii partiale:

235 = 725
,Investitii imobiliare ,,Venituri din productia de
investitii imobiliare”

in curs de executie”
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e Receptia amenajirii si punerea in functiune:

215/analitic amenajari = 235
,Investitii imobiliare” ,Investitii imobiliare Tn curs
de executie”

11.2. Constructie bloc de locuinte si vinzare apartamente

Evidenta contabila pentru aceastd activitate se organizeaza potrivit Reglementdrilor
contabile aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

In baza acestor reglementiri, trebuie identificate si incadrate corect, din punct de vedere
contabil, natura activitatilor desfasurate de societate, natura bunurilor rezultate din activitatea
desfasurata, natura veniturilor obtinute din activitate, natura si statutul lor fiscal ale partenerilor
inclusi In operatiune.

Societatea produce bunuri (apartamente) cu scopul de a le vinde, deci desfasoara o
activitate de productie a unor bunuri, conform obiectului sau de activitate.

Apartamentele sunt bunuri produse pentru a fi vandute, nu pentru a fi utilizate de catre
societate 1n activitatea sa de productie, de prestdri servicii, spre a fi inchiriate tertilor sau in
scopuri administrative. Ca urmare, nu sunt indeplinite criteriile de a fi considerate imobilizari,
specificate in definifia imobilizdrilor corporale prevazute la punctul 190 alin. (1) din
Reglementarile contabile.

Locuintele construite vor fi recunoscute in contabilitate ca stocuri, deoarece sunt realizate
cu intentia de a fi vandute, avand ca temei legal punctul 268 alin. (1) lit. a) si punctul 272 alin.
(1) lit. a) din Reglementarile contabile. De asemenea, la alin. (2) al punctului 272 se specifica
faptul ca in cadrul stocurilor se cuprind si activele cu ciclu lung de fabricatie, destinate vanzarii
(de exemplu, ansambluri sau complexuri de locuinte etc., realizate de entitatile ce au ca activitate
principala obtinerea si vanzarea unor astfel de produse).

Mai mult decat atat, la punctul 276 alin. (1) lit. i) din Reglementarile contabile se arata ca
in cadrul stocurilor se cuprind ansamblurile sau complexurile de locuinte destinate vanzarii.

Potrivit punctului 276 alin. (1) lit. ) a doua liniutd din Reglementarile contabile,
produsele finite sunt produsele care au parcurs in intregime fazele procesului de fabricatie si nu
mai au nevoie de prelucrari ulterioare in cadrul entitatii, putdnd fi depozitate in vederea livrarii
sau expediate direct clientilor. De aici rezulta ca locuintele realizate de societate, finisate, fiind
produse care, in procesul de fabricatie, au parcurs toate fazele aferente constructiei unui bloc, se
incadreaza in categoria produselor finite.

Potrivit punctului 276 alin. (1) lit. h) din Reglementarile contabile, productia in curs de
executie este productia care nu a trecut prin toate fazele (stadiile) de prelucrare, prevazute in
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procesul tehnologic, precum si produsele nesupuse probelor si receptiei tehnice sau necompletate
n Tntregime.

De retinut!

Toate lucrarile realizate pe toatd durata de executare a constructiei se vor evidentia ca
productie in curs de executie, indiferent de modul de realizare: in antrepriza sau in regie proprie.

Daca terenul achizifionat a fost clasificat inifial in categoria imobilizarilor va fi
recunoscut in categoria stocurilor, mai exact ca marfuri, deoarece acesta se vinde ca atare.
Marfurile reprezinta, potrivit punctului 276 alin. (1) lit. a) din Reglementari, bunuri pe care
entitatea le cumpara in vederea revanzarii.

In categoria marfurilor intrd portiunea din teren corespunzitoare cotei indivize aferente
fiecarui apartament, care se va mentiona distinct (ca suprafatd si valoare), ulterior, in cadrul
contractului de vanzare autentificat la notar impreuna cu apartamentul.

Dupa finalizarea intregului ansamblu si Inregistrarea locuintelor ca produse finite, se
procedeaza la vanzarea apartamentelor si a anexelor (parcari, garaje etc.). Astfel, se vand, pe de-
0 parte, produse finite (apartamentele si parcarile) si, pe de altd parte, se vand marfuri (cota
indiviza de teren). Ca urmare, si veniturile vor fi considerate corespunzitor acestor tipuri de
stocuri vandute, respectiv venituri din vanzarea produselor finite §i venituri din vanzarea
marfurilor, potrivit punctului 435 alin. (1) lit. a) din Reglementarile contabile.

Odatd ce sumele sunt primite inainte de livrare, indiferent de procentul reprezentat in
valoarea totala a apartamentului promis fiecarui client, acestea reprezintd avansuri incasate,
evidentiate cu ajutorul contului 419 ,,Clienti - creditori”.

Nota:

Persoanele care achizitioneaza, de exemplu, apartamente de la o societate de constructii,
dezvoltator imobiliar, indiferent de categoria lor (persoane fizice, persoane juridice, platitoare
sau neplatitoare de TVA), sunt clasificate drept clienti, si nu debitori diversi.

Exemplu:

Societatea ABC SRL, platitoare de TVA si impozit pe veniturile microintreprinderii,
construieste un bloc de locuinte in vederea vanzarii de apartamente.

In acest scop, cumparad un teren pentru constructii de locuinte si semneaza un contract de
antrepriza cu un constructor. De asemenea, se primesc diferite facturi pentru alte servicii primite.

Stabilim care este monografia contabild pentru constructia de locuinte si apoi vanzarea lor
si tratamentul fiscal pentru aceasta activitate.

e Achizitia terenului si recunoasterea ca imobilizari:
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2111 = 404

,,lerenuri” ,,Furnizori de imobilizari”

¢ Reclasificarea terenului la marfuri daca a fost inregistrat la imobilizari:

371 = 2111

LSMarfuri” ,,Terenuri”

e Sauinregistrarea terenului direct ca marfa:

371 = 401

,,Marfuri” ,,Furnizori”

e Si, daca terenul este achizitionat cu taxare inversa, se inregistreazi TVA aferenta:

4426 = 4427
,,1 VA deductibild” ,»1 VA colectata”

Nota:

Terenul trebuie declarat la DITL in termen de 30 de zile de la dobandire, prin depunerea
unei declaratii, conform art. 466 alin. (2) din Codul fiscal, impozitul pe teren fiind datorat de la
data de 01 ianuarie a anului urmator.

Costurile efectuate pentru constructie (taxe notariale, avize, autorizatii, factura de la
constructor, energia electrica, apa, salariile angajatilor societatii dvs. care participa la edificarea
locuintelor etc.) se inregistreaza dupa natura:

e Taxe notariale, onorarii avocati:

622 = 401
,,Cheltuieli privind ,,Furnizori”
comisioanele

si onorariile”

4426 = 401
,» 1 VA deductibila” ,,Furnizori”

e Factura primita pentru serviciile de constructii receptionate:

% = 401

628 ,,Furnizori”
,,Alte cheltuieli cu serviciile
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executate de ter{i”

4426
» 1 VA deductibild”

e Facturile de energie electrica si alte utilitati se inregistreaza:

605x = 401
,»Cheltuieli privind utilitatile” ,Furnizori”
4426 = 401
,, 1 VA deductibila” ,,furnizori”
e Diversele taxe plitite autorititilor locale se inregistreaza:
635 = 5121

,»Cheltuieli cu alte impozite,

taxe si varsaminte asimilate”

,,Conturi la banci 1n lei”

o Tnregistrarea cheltuielilor cu salariile:

641 421 salariile angajatilor

,,Cheltuieli cu salariile ,,Personal - salarii care participa la

personalului” datorate” ed'f!carea

locuintelor

o fInregistrarea retinerilor din salarii:
421 = %
,,Personal-salarii datorate” . 4315 ‘ ‘
,Contributia de asigurari
sociale”
4316

,Contributia de asigurari
sociale de sanatate”
444

,,Impozit pe salarii”

o Iinregistrarea contributiilor suportate de angajator:

646
,»Cheltuieli privind contributia
asiguratorie pentru munca”

436
,Contributia asiguratorie

pentru munca
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e Achizitie materii prime si materiale:

301 = 401
»,Materii prime” ,,Furnizori”
4426 = 401
,, 1 VA deductibila” ,,furnizori”
302 = 401
,,Cheltuieli cu materialele ,,Materiale consumabile”
consumabile”
4426 = 401
,, 1 VA deductibila” ,,furnizori”
Important!

Conform punctului 284 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014, detinerea, cu orice titlu, de bunuri
materiale, precum si efectuarea de operatiuni economice, fara sa fie inregistrate in contabilitate,
sunt interzise.

In acest scop este necesar si se asigure receptionarea tuturor bunurilor materiale intrate
in entitate i inregistrarea acestora la locurile de depozitare.

Potrivit Normelor generale de intocmire si utilizare a documentelor financiar-contabile
aprobate prin Ordinul nr. 2.634/2015, persoanele prevazute la art. 1 alin. (1)-(4) din Legea
contabilitatii nr. 82/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare (denumite in
continuare entitati), consemneaza operatiunile economico-financiare, in momentul efectuarii lor,
in documente justificative care stau la baza inregistrarilor in contabilitate.

Nota de receptie si constatare de diferente se foloseste ca document de receptie

obligatoriu numai in cazul:

> bunurilor materiale cuprinse intr-o factura sau aviz de insotire a marfii, care fac parte din
gestiuni diferite;
bunurilor materiale primite spre prelucrare, in custodie sau in pastrare;
bunurilor materiale procurate de la persoane fizice;
bunurilor materiale care sosesc neinsotite de documente de livrare;
bunurilor materiale care prezinta diferente la receptie;
marfurilor intrate n gestiunile la care evidenta se tine la pret de vanzare.

YVYVYYVYYV
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Tn cazurile n care nu este obligatorie intocmirea NIR-ului, receptia si incarcarea in
gestiune, dupa caz, si inregistrarea In contabilitate se fac pe baza documentului de livrare care
insoteste transportul (factura, avizul de nsotire a marfii etc.).

In conditiile folosirii inventarului permanent, in contabilitate se inregistreaza toate
operatiunile de intrare si iesire, ceea ce permite stabilirea si cunoasterea in orice moment a
stocurilor, atat cantitativ, cat si valoric, conform punctului 290 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014.

Cu ajutorul contului 302 ,,Materiale consumabile” se tine evidenta existentei si miscarii
stocurilor de materiale consumabile (materiale auxiliare, combustibili, ambalaje, piese de
schimb, seminte si materiale de plantat, furaje si alte materiale consumabile). in debitul contului
302 ,,Materiale consumabile” se Tnregistreaza alocarea la pret de Tnregistrare a materialelor
consumabile achizitionate de la terti in contrapartida cu 401, 408, 446, 322, 542, iar in creditul
contului 302 ,,Materiale consumabile” se inregistreaza valoarea la pret de inregistrare a
materialelor consumabile incluse pe cheltuieli, precum si a celor constatate lipsa la inventar sau
distruse (602).

Cu ajutorul contului 303 ,,Materiale de natura obiectelor de inventar” se tine evidenta
existentei si miscarii materialelor de natura obiectelor de inventar. In debitul contului 303
,,Materiale de natura obiectelor de inventar” se inregistreaza valoarea la pret de inregistrare a
materialelor de natura obiectelor de inventar achizitionate de la terti in contrapartida cu 401, 408,
446, 323, 542, iar in creditul contului 303 ,,Materiale de natura obiectelor de inventar” se
inregistreaza valoarea la pret de Tnregistrare a materialelor de natura obiectelor de inventar
incluse pe cheltuieli, precum si a celor constatate lipsa la inventar sau distruse in contrapartida
cu 603.

e Consumul materiilor prime si al materialelor consumabile, pe baza bonului de
consum, se inregistreaza:

601 = 301
,Cheltuieli cu materiile prime” ,Materii prime”
602 = 302
,,Cheltuieli cu materialele ,,Materiale consumabile”
consumabile”

e Cheltuielile cu inchirierea de utilaje de la terti:

% = 401
612x
,Cheltuieli cu redeventele,

,,Furnizori”
locatiile de gestiune
si chiriile”
4426
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» 1 VA deductibild”

e Amortizarea lunara a utilajelor:

6811 = 2813
,»Cheltuieli de exploatare ,»ZAmortizari privind
privind amortizarea imobilizarile corporale”
imobilizarilor”

e La finalul lunii se inregistreazi, cu suma tuturor acestor cheltuieli, productia in

curs:
331/analitic apartamente = 711
»Produse in curs de executie” ,,Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”
Atentie!

Chiar dacd in cursul lunii se inregistreaza cheltuieli dupa naturd, valoarea cheltuielilor
care se alocd edificarii locuintelor (cheltuielile directe §i indirecte, fara cheltuielile de
administratie, adica fara salariul directorului, al secretarei, al contabilului, fara amortizarea
calculatoarelor utilizate de catre personalul administrativ etc.) se contrabalanseaza cu ajutorul
contului 711, in contrapartidd cu productia neterminata, astfel incat n soldul contului 121 sa nu
existe decat eventuala pierdere rezultata din cheltuielile administrative (pana la obtinerea de
venituri din vanzare).

Operatiunile de mai sus se Inregistreaza luna de luna, in functie de situatiile concrete care
apar, prin inregistrarea dupa naturd a tuturor cheltuielilor si evidentierea, la finalul lunii, a
productiei in curs, cu suma cheltuielilor alocate locuintelor.

Costul de productie al unui bun se determind in conformitate cu regulile generale
prevazute la punctul 8 alin. (7) din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr.
1.802/2014:

»(7) cost de productie inseamna pretul de achizitie al materiilor prime si al materialelor
consumabile si alte cheltuieli care pot fi atribuite direct bunului in cauza.

Costul de productie sau de prelucrare al stocurilor, precum si costul de productie al
imobilizarilor cuprind cheltuielile directe aferente productiei, si anume: materiale directe, energie
consumata in scopuri tehnologice, manopera directa si alte cheltuieli directe de productie, costul
proiectarii produselor, precum si cota cheltuielilor indirecte de productie alocatd in mod rational
ca fiind legata de fabricatia acestora.”
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e Se inregistreaza antecontractele la notar cu persoane fizice platitoare sau
neplititoare de TVA sau chiar cu societiti si se emit facturi de avans pentru

locuinte:
4111 = 419
,Clienti” ,,Clienti - creditori”
4111 = 4427 (9%,11% sau 21%)
,Clienti” ,,1 VA colectata”

Cota de TVA de 11% se aplica doar in situatia in care sunt indeplinite conditiile
mentionate expres si exhaustiv in Codul fiscal la art. 291 alin. (2) lit. I) din Codul fiscal.

Terenul pe care este construita locuinta include si amprenta la sol a locuintei. In sensul

prezentului titlu, prin locuinta livrata ca parte a politicii sociale se intelege:

1. livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi utilizate

drept camine de batrani si de pensionari;

2. livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi utilizate drept case

de copii si centre de recuperare si reabilitare pentru minori cu handicap;

Potrivit art. 111 din Legea nr. 141/2025:

(1) Persoana fizica, in mod individual sau in comun cu altd persoana fizica/alte persoane
fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025 - 31 iulie 2026 inclusiv o singura locuinta cu

cota redusd de TVA de 9%, daca se indeplinesc 1n mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) locuinta are o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, si o valoare,
inclusiv a terenului pe care este construitd, care nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa

pe valoarea adaugata;

b) locuinta in momentul livrarii, care nu poate depasi data de 31 iulie 2026, sd poata fi
locuita ca atare, conform conditiilor legale in vigoare la data incheierii actelor juridice intre vii
care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte. Suprafata utild a
locuintei este cea definitd prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si

completarile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind
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autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile

ulterioare;

¢) nu a achizitionat o alta locuinta cu cota redusd de TVA incepand cu 1 ianuarie 2023,
conform informatiilor din "Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA", prevazut de

Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

d) a incheiat pana la data de 1 august 2025 un act juridic intre vii care are ca obiect plata in avans

pentru achizitionarea unei astfel de locuinte.

(2) Pentru a beneficia de cota redusa de 9%, pe langa conditiile prevazute la alin. (1),
persoana fizicd, in mod individual sau in comun cu altd persoand fizicd/alte persoane fizice,
pentru actele juridice Tntre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte,
incheiate Tn perioada 3 iulie - 31 iulie 2025 inclusiv, la data livrarii locuintei trebuie sa faca
dovada achitdrii unui avans de 20% din valoarea locuintei exclusiv TVA, achitat integral pana la

data de 31 iulie 2025 inclusiv.

(3) In ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusi de TVA” se inscriu si informatiile
din actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele
prevazute la alin. (1) si (2), autentificate pana la data de 31 1ulie 2026 inclusiv. Notarii publici

sunt obligati:

a) sa verifice indeplinirea conditiei referitoare la achizitia unei singure locuinte cu cota redusa de
TVA, prin consultarea ,,Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA”, Tnainte de
autentificarea actelor juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau
plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte si, in situatia in care constata ca nu este
indeplinita aceasta conditie, sa le autentifice doar daca livrarea se efectueaza cu cota standard de

TVA;

b) sa completeze ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA” la data
autentificarii actelor juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru

locuintele prevazute la alin. (1) si (2);

c) sd inscrie in actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate
sau plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte cu cota redusa de TVA de 9% mentiuni

cu privire la respectarea obligatiilor prevazute la lit. a) si, dupa caz, la lit. b);
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d) sa Inscrie 1n actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate
sau plata in avans pentru locuintele prevazute la alin. (1) si (2) cota de TVA aplicata, indiferent

dacd TVA se aplica la pret sau este inclusa in pret.

(4) Pana la data de 1 august 2026 se aplica o cota redusd de TVA de 9% pentru livrarea
de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, citre primarii in vederea atribuirii de catre
acestea cu chirie subventionatd unor persoane sau familii a cdror situatie economica nu le
permite accesul la o locuinta in proprietate sau inchirierea unei locuinte in conditiile pietei, daca
au fost incheiate pana la data de 1 august 2025 acte juridice Tntre vii care au ca obiect plata in

avans pentru achizitionarea acestora.

In relatia cu persoane juridice inregistrate in scopuri de TVA pe teritoriul Romaniei, la
livrarea imobilelor se aplica taxarea inversa, conform art. 331 alin. (1) si alin. (2) lit. g) din
Codul fiscal.

Mentionam ca livrarea de constructii noi este o operatiune supusa TVA prin efectul legii,
conform art. 292 alin. (2) lit. f) teza a doua din Codul fiscal.

La finalizarea Intregii constructii, absolut toate sumele alocate acesteia trebuie sa se
regaseasca in Soldul debitor al contului 331, pe diverse analitice, daca s-au putut dezvolta
analitice, in functie de tipul locuintelor realizate.

e Pe baza procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, in contabilitate se

inregistreaza obtinerea produselor finite - locuintelor (apartamentelor,
garsonierelor etc.):
345/apartament 2 camere = 331
,,Produse finite” ,Produse in curs de executie”
345/apartament 3 camere = 331
,,Produse finite” ,Produse in curs de executie”
345/ garsoniera = 331
,,Produse finite” »Produse in curs de executie”
345/ garsoniera dubla = 331
,,Produse finite” »Produse in curs de executie”
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Dupa efectuarea acestor Inregistrari, contul 331 ,,Produse in curs de executie” trebuie sa

aiba sold zero.

Apoi apartamentele trebuie declarate la DITL, prin depunerea unei declaratii in acest
sens, in termen de 30 de zile de la data procesului verbal de receptie, conform art. 461 alin. (2) si

(3) din Codul fiscal.

e Vanzarea produselor finite:

4111 7015
,Clienti” ,,Venituri din vanzarea
produselor finite”
4111 4427 (9%/11% sau 21%)
,Clienti” ., T VA colectata”

e Sau in regim de taxare inversa (se factureaza fara TVA, iar clientul, persoana
impozabila platitoare de TVA, inregistreaza 4426 ,, TVA deductibilda” = 4427 ,,TVA

colectata™):
4111 7015
,Clienti” ,,Venituri din vanzarea

produselor finite”

e Sidesciarcarea din gestiune:

711
,,Venituri aferente costurilor
stocurilor de produse”

345/apartamente/garsoniere
,,Produse finite”

¢ (Odata cu vanzarea apartamentelor, se vinde si cota indiviza de teren aferenta:

4111 707
,»Clienti” ,,Venituri din vanzarea
marfurilor”
4111 4427 (9%/11% sau 21%)
,Clienti” ., 1 VA colectata”

Sau 1n regim de taxare inversa (se factureazd fara TVA, iar clientul, persoand impozabila

platitoare de TVA, Inregistreaza 4426 ,,TVA deductibil

4427 ,,;TVA colectatd”)
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e Sidescarcarea din gestiune a terenului:

607

,,Cheltuieli privind marfurile”

371

,,Marfuri”

e Pe facturile de vainzare se va scadea si avansul incasat si facturat anterior:

4111
,Client1”

419
,Clienti - creditori”

CU suma cu minus

4111
,»Clienti”

4427 (9%/11% sau
21%)
,, 1 VA colectata”

Cu minus
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