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Reevaluarea unei cladiri
complet amortizate

Una dintre principalele preocupdri ale persoanelor
ce vor intocmi situatiile financiare anuale este reevalu-
area activelor imobilizate existente la finele exercitiu-
lui financiar.

Desigur, un loc aparte este rezervat cladirilor, mai
ales In perspectiva obligatiilor de plata catre impozi-
tele locale.

Noul Cod fiscal este mai generos cu societdtile din perspectiva taxelor
locale si abroga procentele uriase de impozitare pentru cladirile nereevalu-
ate, stabilind totusi un impozit majorat in procent de 5%, daca aceste cladiri
nu sunt reevaluate in ultimii 3 ani anteriori anului de referinta la care se
refera impozitul.

Din aceastd perspectivd, dar mai ales si din perspectiva doctrinei con-
tabile a imaginii fidele, analizam situatia unei societdti ce decide reevaluarea
cladirilor la finele exercitiului financiar, ocazie cu care constatd ca una din-
tre clddiri este amortizata integral. Este posibila reevaluarea?

Tot din perspectiva imaginii fidele, daca se decide reevaluarea activelor
imobilizate, atunci aceasta este obligatoriu de efectuat pentru toate activele
imobilizate din aceeasi grupa, situatie de altfel normald pentru a se putea
asigura comparabilitatea datelor din raportdrile financiare.

Prin urmare, raspunsul la prima parte a spetei este afirmativ, aceastd cla-
dire este supusd reevaluarii, chiar daca este complet amortizata.

In plus, prevederile de la art. 100 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014 stabilesc si
procedura de reevaluare. Astfel, daca o imobilizare corporald complet amor-
tizata mai poate fi folosita, entitatea poate proceda la reevaluarea acesteia.
Cu ocazia reevaludrii imobilizarii corporale, acesteia i se stabileste o noua
valoare. Tot cu aceastd ocazie, este obligatoriu de stabilit si 0 noud duratd de
folosire. Imobilizarea este astfel supusa amortizdrii pe durata estimatd de
folosire.

Din punct de vedere fiscal, amortizarea este o sumd deductibila la calcu-
lul impozitului pe profit, concomitent cu impozitarea rezervei din reevalu-
are. Practic, In acest caz particular, amortizarea este egald cu diferenta din
reevaluare supusad impozitdrii, iar efectul este unul neutru asupra impozitu-
lui pe profit.

Cu stima,

consultant fiscal,
auditor financiar,
Adrian Benta
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Ce va avantajeaza sa fiti in 2016?
PFA sau microintreprindere?

expert contabil
Anca lvanov
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Dupa noul Cod fiscal, nu putini au fost cei care
si-au pus aceastad intrebare. Matematic vorbind si
calculand, una singurda este concluzia pe care o veti
afla inca de la primele randuri ale acestei analize.
Decizia o veti lua poate si sentimental vorbind.

Cand am Inceput sa studiez pentru acest articol imi doream foarte mult
sd raman PFA (generic vorbind) si in 2016 si sd nu ma apuc la sfarsit sau
inceput de an (ambele atdt de aglomerate pentru un expert contabil) de facut
firmd.

Sigur, am citit articolele care explica faptul cd, matematic vorbind, este
scump sd mai fii PFA 1n 2016 cand existd varianta mai putin costisitoare de
a functiona ca microintreprindere datoritd procentelor, dar n-am calculat
pentru mine. Am fdcut-o acum:

w» Ca PFA, voi pldti numai cdtre stat 16% impozitul pe venit + 5,5%
contributia pentru sdndtate + 26,3% contributia pentru pensie =
47,8% din profitul meu!!!

Sd spunem cd am incasdri de 200.000 de lei si pldti deductibile de
100.000 de lei (pentru a lucra cu sume rotunde si relevante astfel): din profi-
tul meu de 100.000 de lei voi pléti catre stat 47.800 de lei!!!

Pentru cd este prea mult, voi lua In considerare posibilitatea de a plati
pentru CAS 10,5%. Voi avea astfel de platit la stat (16% + 5,5% + 10,5%) x
100.000 lei = 32% x 100.000 lei = 32.000 de lei.

w Ca microintreprindere (la care m-as angaja 8 ore cu salariul minim
pentru cd as vrea contributia la pensie integrald), as pldti 2% din
venituri (nu pare mult) + 5% din profit (impozitul pe dividende) + 12
luni x 550 de lei (contributiile societatii si ale salariatului aferente
unui salariu minim in 2015 - probabil, in 2016, va fi cam la fel).

Impozitul pe venitul microintreprinderii: 200.000 de lei x 2% = 4.000 de
lei

Impozitul pe dividende: 100.000 lei x 5% = 5.000 de lei

Contributiile pentru salarii: 12 luni x 550 lei/Iund = 6.600 lei

Deci, as plati la stat: 4.000 lei + 5.000 lei + 6.600 lei = 15.600 de lei

47.800 lei - 15.600 lei = 32.200 de motive evidente cd a ramane PFA este
pentru mine un mare dezavantaj.

32.000 lei — 15.600 lei = 16.400 de lei, o diferentd inca foarte mare care
sustine ideea cd functionarea ca PFA este dezavantajoasa din 2016.

La acest punct mi-am pierdut orice sperantd cd pot gdsi avantaje in
favoarea statutului de PFA, dar am continuat sd le caut pentru cd am o mare
problema: veniturile din consultanta depasesc 20% din totalul veniturilor.
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Cel mai evident ar fi faptul cd, pentru ridicarea dividendelor trebuie sa astept pana se depun situatiile financiare. Ca
PFA pot cheltui banii imediat ce i-am Incasat, fard sd trebuiascd sd justific nimanui nimic.

Al doilea mare motiv este acela ca, in calitate de PFA, imi pot deduce cheltuieli pe care nu le pot contabiliza la
microintreprindere fara a fi considerate cheltuieli ale asociatului sau venituri de naturd salariala.

EXEMPLU

Am un client care este instrumentist. Pentru cd prestatiile sale artistice sunt in public, este firesc sd apard impeca-
bil (lucru prevazut de altfel si in contractele incheiate cu beneficiarii la cererea acestora) — de aici si decontarea costu-
melor, a facturilor de la curatatoria hainelor, a ochelarilor, a vizitelor periodice la dentist. In calitate de administrator al
unel microintreprinderi, toate aceste cheltuieli ar fi asimilate fie salariului, fie impozitate ca dividende.

Ce mi se intdmpla insd dacd fac cheltuieli in favoarea administratorului/asociatului ca microintreprindere in tim-
pul anului?

In Codul fiscal valabil fn 2015 exist4 la art. 67 alin. (1'.1) urmitoarea prevedere:

»(1.1) Regimul fiscal aplicabil veniturilor din dividende prevazut la alin. (1) se aplicd si pentru veniturile considera-
te dividende, reprezentand sume platite de o persoand juridica pentru bunurile sau serviciile furnizate in favoarea unui
participant la persoana juridicd, daca plata este ficutd de cdtre persoana juridica in folosul personal al acestuia.”

Nu am reusit sa gasesc o prevedere similara in noul Cod fiscal aplicabil din 2016, dar, daca existd una, atunci impo-
zitarea acestor cheltuieli cu 5% nu este deloc descurajantd. Desigur, prevederea din Legea nr. 31/1990 de la art. 272"

,Se pedepseste cu Inchisoare de la 2 la 8 ani fondatorul, administratorul, directorul sau reprezentantul legal al socie-
tatii, care: (...)

2. incaseaza sau plateste dividende, sub orice forma, din profituri fictive ori care nu puteau fi distribuite, in lipsa de
situatie financiard sau contrarii celor rezultate din aceasta.”

Este suficient de amenintdtoare. Totusi, cheltuielile proprii ale asociatului/administratorului inregistrate ocazional
in contabilitatea microintreprinderii nu duc pe nimeni cu gandul direct la acest pasaj de lege atat de radical.

Sé refinem insa un plus in favoarea PFA: inregistrarea de cheltuieli in contabilitate care nu ar fi posibild cu aceeasi
,larghete” in cazul unei microintreprinderi.

Am dorit foarte mult sd mai géasesc argumente pro PFA in aceasta ,lupta” cu microintreprinderile — eu nu mai vad
niciunul. Asa ca am incercat sa gasesc alternative pentru reducerea costurilor fiscale.

Pentru mine ar fi avantajos sa pastrez PFA pentru activitatea de consultanta si sd limitez veniturile astfel incat veni-
tul net sd nu depdseascd pe PFA 35% din salariul mediu pe economie.

Dacd reusesc sd fac asta, nu voi mai fi obligatd sa platesc CAS pentru activitatea desfasurata ca PFA.

Pentru celelalte activitati (servicii de contabilitate prestate clientilor in principal) imi pot deschide o microintreprin-
dere la care ma pot angaja.

Costurile mele fiscale in aceasta situatie vor fi:

w Pe PFA, sd spunem cd rdman incasdri de 50.000 de lei si cheltuieli deductibile de 40.000 de lei (putin fortat, dar nu
am niciun interes sa Inregistrez pe microintreprindere majoritatea cheltuielilor numai sa scad baza impozabila
pentru calculul impozitului pe dividende de 5%).

Impozitul pe venit: 10.000 lei x 16% = 1.600 lei

Contributia de asigurdri de sanatate: 10.000 lei x 5,5% = 550 lei

CAS nu sunt obligatd sd platesc, deoarece salariul mediu in 2015 este de 2.415 lei, iar (2.415 lei x 35%) x 12 luni =
845,25 lei x 12 luni = 10.143 lei/an.

(Salariul mediu se preconizeaza a fi in 2016 de 2.755 de lei/lund, deci limita de 35% va creste la 11.571 de lei/an.)

Deci, total costuri fiscale pentru PFA: 1.600 lei + 550 lei = 2.150 lei.

w Pe microintreprindere vor ramane deci venituri de 150.000 de lei si cheltuieli de 60.000 de lei.

Impozitul pe venitul microintreprinderi: 150.000 lei x 2% = 3.000 de lei

Impozitul pe dividende: (150.000 lei — 60.000 lei) x 5% = 90.000 lei x 5% = 4.500 lei

Contributiile pentru salarii: 12 Iuni x 550 lei/Iuna = 6.600 lei

(La un venit de 150.000 de lei, contributiile pentru salarii in valoare de 6.600 de lei reprezinta doar 4,4%, deci mult
mai putin decat procentele legale pentru CAS la o PFA).

@' RENTROP & STRATON 13
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Total costuri fiscale pentru microintrepindere: 3.000 lei + 4.500 lei + 6.600 lei = 14.100 lei
Totalul platilor datorate catre stat: 2.150 lei + 14.100 lei = 16.250 lei.

Comparand acest rezultat cu 47.800 lei (suma datoratd daca as functiona doar ca PFA cu CAS de 26,3%) sau cu 32.000
lei (PFA cu CAS 10,5%), avantajul de a desfdsura activitdti si pe microintreprindere este evident, cu atat mai mult cu cat
pot inregistra pe microintreprindere si activitdti de consultantd in limita a 150.000 lei x 20% = 30.000 de lei.

Introducerea contributiei pentru asigurdri sociale obligatorii la PFA si diminuarea impozitului pe dividende la
microintreprinderi creeaza o diferentd uriasa intre costurile fiscale ale functiondrii ca PFA sau microintreprindere, astfel
incat alegerea nu este greu de facut.

Cu toate cd am vrut sa md pozitionez ca un apardtor al PFA, trebuie sa recunosc faptul ca, in fata cifrelor, am rdmas
firs argumente si raspunsul meu la intrebarea din titlu este categoric: ,In 2016 este mai avantajos si fii microfntreprin-
dere”.

PFA va rdmane totusi o alternativd viabild pentru evitarea functiondrii ca societate platitoare de impozit pe profit
pentru acele activitdti care nu permit functionarea ca microintreprindere, dar numai in conditiile in care venitul net inre-
gistrat nu este mai mare de 35% din salariul mediu pe economie. Altfel, este preferabil sa se plateascd 5% impozit pe
dividende in loc de 10,5% sau 26,3% CAS.

Este foarte posibil ca Intreaga mea argumentatie sd fie data peste cap de noi reglementari ce vor fi publicate pana la
sfarsitul anului, asa cum s-a intamplat anul trecut cu O.M.E.P. nr. 1.802/2014 care a fost publicat in Monitorul Oficial pe
30 decembrie 2014. Tmi doresc foarte mult ca, dupa ce foarte multe PFA se vor transforma in microintreprinderi, sd nu
figureze printre modificdrile noului Cod fiscal reintroducerea impozitului forfetar care a dus la inchiderea sau suspen-
darea atator entitati mici.

Jucarii pentru
contabili

000000
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Cheltuielile ulterioare efectuate in
legatura cu imobilizarile corporale
in baza unui contract de inchiriere

expert contabil
Otilia-Mihaela Roman

R&SE RENTROP & STRATON

Situatiile in care un chirias/utilizator foloseste un
spatiu in baza unui contract de inchiriere sau a ori-
carui alt tip de contract privind punerea la dispozitie
a unei imobilizari ridica probleme atat din punct de
vedere contabil, cat, mai ales, fiscal, in ceea ce pri-
veste lucrarile de amenjare efectuate la acel spatiu.

Vom efectua o abordare contabild a detinerii unui spatiu de catre chirias si
o alta fiscald, pentru a duce unele clarificdri ale acestei situatii.

Din punct de vedere contabil, Reglementdrile contabile aprobate prin
OME.P. nr. 1.802/2014 prevad cd orice bun detinut de catre o entitate trebuie
inregistrat In contabilitate, indiferent de modalitatea de detinere: In proprietate
sau spre folosintd.

Dacd bunurile materiale sunt in proprietatea entitatii sau entitatea utilizea-
zd bunurile respective ca un proprietar, in baza unui contract prin care acesteia
i se transferd riscurile si beneficiile (ce reprezinta, practic, controlul asupra
bunurilor), desi, din punct de vedere juridic, entitatea nu este proprietar, aces-
tea vor fi evidentiate in contabilitate cu ajutorul conturilor bilantiere, din clase-
le 2, Imobilizari” sau 3 ,,Stocuri”.

Dacd bunurile materiale sunt utilizate de cdtre entitate in baza unui contract
ce nu-i transferd controlul asupra bunurilor (de exemplu, in baza unui contract
de inchiriere sau leasing operational) sau acestea se afla in pastrarea/custodia
entitdtii, bunurile respective vor fi evidentiate in contabilitate cu ajutorul contu-
rilor extrabilentiere din clasa 8 ,Conturi speciale” (de ordine si evidentd).

Pornind de la acest principiu pivind efectuarea inregistrarilor in contabili-
tate, pornind de la analiza prioritdtii aspectelor economice fatd de cele juridice,
imobilizarile corporale, in special, vor urma acelasi regim contabil.

In continuare, se prezinta anumite aspecte contabile si fiscale referitoare la
imobilizérile corporale utilizate in baza unor contracte de inchiriere.

w Sub aspect contabil, la punctul 239 alin. (2) din Reglementarile contabi-
le aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014 se prevede:

,(2) Investitiile efectuate la imobilizarile corporale utilizate in baza unui
contract de Inchiriere, locatie de gestiune, administrare sau alte contracte simi-

lare se supun amortizarii pe durata contractului respectiv. La expirarea contrac-
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tului, valoarea investitiilor efectuate si a amortizdrii corespunzdtoare se cedeazd proprietarului imobilizarii. In functie de clau-
zele cuprinse in contractele incheiate, transferul poate reprezenta o vanzare de active sau o alta modalitate de cedare. Inregis-
trarea in contabilitate a operatiunilor se efectueaza conform prezentelor reglementari.”

Totusi, dacd aceste investitii se supun amortizarii de catre utilizatorul spatiului, se pune problema recunoasterii lucrérilor
efectuate de acesta ca imobilizare sau reparatie curenta.

Reglementarea contabild prevede, la punctul 228, cd acele cheltuieli efectuate in legdtura cu imobilizarile corporale utili-
zate in baza unui contract de inchiriere, locatie de gestiune, administrare sau alte contracte similare se evidentiazd in contabi-
litatea entitdtii 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 in legdturd cu imobilizarile corporale proprii.

Recunoasterea cheltuielilor ca elemente de imobilizari sau direct pe costurile perioadei se face in conformitate cu regulile
generale privind recunoasterea unei imobilizdri, si anume generarea de beneficii economice viitoare si perioada de detinere
mai mare de un an.

Sumele alocate de citre un chirias/utilizator pentru efectuarea diverselor lucrari la imobilele utilizate se recunosc in cate-
goria investifiilor - supuse amortizarii la acesta — dacd vor produce beneficii viitoare (fie prin cresterea veniturilor viitoare, fie
prin reducerea cheltuielilor ulterioare de intretinere si functionare) — sau in categoria reparatiilor curente (pe costurile perioa-
dei) - daca lucrarile respective nu vor produce beneficii viitoare si au menirea de a mentine parametrii initiali ai imobilizarii.

Insa trebuie analizata si perioada de detinere a acelor lucrzri.

Concomitent cu capacitatea lucrarilor de a genera beneficii viitoare, se analizeaza daca lucrdrile sunt prognozate sa dure-
ze 0 perioadd mai mare de un an. Tn cazul in care cele doud conditii sunt indeplinite, atunci acestea se vor clasifica drept imobi-
lizéri.

Identificarea lucrarilor efectuate la cladirile utilizate in baza unor contracte de inchiriere sau alte asemenea drept investitii
se face dacd acestea au ca efect sporirea gradului de confort si ambient sau asigura protectia valorilor umane si materiale.

Tratamentul contabil al lucrdrilor clasificate ca investitii, efectuate de cétre chirias asupra cladirilor utilizate in baza unor
contracte de Inchiriere, este similar cu cel al realizarii unei imobilizari proprii.

Astfel, se identifici doud metode de realizare a unei constructii, respectiv a unei investitii:
1) in regie proprie — cdnd lucrdrile sunt realizate de cétre entitate, cu resurse si eforturi proprii;

2) de cétre o societate specializatd.

In continuare, vom aborda din punct de vedere contabil, inserand si aspecte fiscale, modalitatea de inregistrare a investitii-
lor, in functie de metoda utilizata.

) Metoda de realizare in regie proprie

Conform acestei metode, entitatea achizitioneaza materialele si serviciile, asigurand cu ajutorul salariatilor proprii realiza-
rea lucrdrilor.

EXEMPLY

O ssocietate define spre utilizare, in baza unui contract de inchiriere, care are o duratd de 60 de Iuni, o cladire a carei valoa-
re furnizata de proprietar — persoand fizicd — este de 1.000.000 Iei.

In cadrul contractului este inseratd o clauzd, acceptatd de ambii parteneri, conform careia toate lucrérile de amenajare se
cedeazd proprietarului fard o contraprestatie din partea acestuia, indiferent de gradul de finalizare a acestora, la rezilierea
contractului din orice motive. Durata lucrarilor efectuate de chirias este preconizatd la trei Iuni, iar cladirea va fi destinata rea-
lizarii de operafiuni taxabile.

In prima lund, societatea utilizatoare achizitioneazd materiale (ciment, glet) in valoare de 80.000 lei plus TVA 24%.
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@ Operatiunile contabile din prima lund, la nivelul utilizatorului, sunt urmatoarele:

1) in baza contractului de inchiriere si a informatiei primite de la proprietar privind valoarea cladirii,
— se inregistreaza extracontabil clddirea luatd cu chirie: —

Debit 8031 1.000.000 lei
,Imobilizari corporale luate cu chirie”

2) in baza facturilor de la furnizori, se inregistreaza achizitia de materiale,
— in valoare de 80.000 lei plus TVA 24%: —

% = 401 99.200 lei
3028 ,,JFurnizori” 80.000 lei
,Alte materiale consumabile
4426
,TVA deductibild” 19.200 lei

B 3) in baza bonului de consum, se inregistreazd consumul acestor materiale: I

6028 = 3028 80.000 lei
,Cheltuieli privind alte ,,Alte materiale consumabile”
materiale consumabile”

4) la finalul lunii, pe baza statelor de salarii, se inregistreaza
S salariile angajatilor care lucreaza la realizarea investitiilor si contributiile firmei: I

641 = 421 3.000 lei
,Cheltuieli cu salariile personalului” ,Personal-salarii datorate”
645x = 431x 1.000 lei
,Cheltuieli privind asigurarile ,Asigurdri sociale”
si protectia sociald”

5) la finalul primei luni, pe baza procesului-verbal de receptie provizorie (cod 14-2-5/a) — adaptat corespunzator pentru
receptia investitiei in curs de executie —, se inregistreaza investitia in curs, la nivelul valorii cheltuielilor ocazionate de realiza-
rea sa, In valoare de 84.000 lei, stabilita astfel:

— cheltuielile cu materialele consumabile = 80.000 lei

— cheltuielile cu salariile personalului = 3.000 lei

— cheltuielile cu contributiile firmei = 1.000 lei.

231 = 722 84.000 lei
,Imobilizari corporale ,Venituri din productia
in curs de executie” de imobilizari corporale”

fn a doua luna, societatea achizitioneazd materiale (superrigips, adeziv si pereti despartitori), in valoare totald de
100.000 lei plus TVA 24%.
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