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Noua cota de TVA pentru locuinte.
Cerintele de indeplinit in vederea
aplicarii fara riscuri fiscale

Dupd cum stiti, incepand cu data de 01.01.2024 s-a majorat de la 5% la 9% cota de TVA
pentru livrarea de locuinte citre populatie, inclusiv a terenului pe care sunt construite.

In primul rand, trebuie si retinem faptul ci este vorba de livrarea de locuinte care au o

suprafata utild de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a
terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea
adaugata, achizitionate de persoane fizice in mod individual sau in comun cu altd

Tonut JINGA, persoana fizici/alte persoane fizice. Suprafata utila a locuintei este cea definita prin
consultant fiscal ~Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare.

3

Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificérile si completarile
ulterioare. Orice persoana fizica poate achizitiona, incepand cu data de 1 ianuarie
2024, In mod individual sau in comun cu altd persoana fizica/alte persoane fizice, o
singura locuinta a cérei valoare nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv TVA, cu
cota redusa de 9%.

In al doilea rand, nu trebuie si omiteti faptul ci pentru a aplica aceastii coti
redusa de 9%, locuintele trebuie sa indeplineasca noile conditii previzute in Legea
nr. 2906/2023, de a fi ,,locuite ca atare”.

Incepand cu acest an, regulile si conditiile de indeplinit sunt mult mai severe. Astfel, trebuie
si existe acces liber individual la spatiul locuibil, fara tulburarea posesiei si a folosintei exclusive
a spatiului detinut de citre o altd persoana sau familie, acces la energie electrica si apa potabila,
evacuarea controlati a apelor uzate si a reziduurilor menajere, sa fie formate cel putin dintr-un
spatiu pentru odihn, un spatiu pentru pregitirea hranei si un grup sanitar, s existe instalatii
sanitare si obiecte sanitare. De asemenea, finisajele exterioare trebuie sa includa cel putin:
acoperis, dacd, in functie de tipul constructiei, este previzut acest element constructiv, geamuri,
usd de/la intrare, in timp ce finisajele interioare trebuie sa contina cel putin: pereti finisati cu
vopsea, tapet, faianta sau alte elemente utilizate.

De retinut si faptul ci in perioada 1 ianuarie — 31 decembrie 2024 se aplica o coti redusa de
TVA de 5% pentru livrarea de locuinte care au o suprafati utila de maximum 120 mp, exclusiv
anexele gospodaresti, a ciror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depéseste
suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adiaugata, achizitionate de persoane fizice in mod
individual sau in comun cu altd persoana fizica/alte persoane fizice, daca au incheiat in perioada
1 ianuarie — 31 decembrie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru
achizitionarea unei astfel de locuinte.

Asadar, cu toate ci asistim la o majorare a cotei de TVA privind livrarea de locuinte cétre
persoanele fizice (populatie), pentru a o putea aplica fara riscuri de reconsiderare fiscala,
dezvoltatorii imobiliari trebuie si aiba in vedere indeplinirea 100% a noilor conditii prevazute de
Legea nr. 296/2023 si care au fost introduse in Codul fiscal incepand cu 01.01.2024.

el
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Noutati TVA

Principalele noutati ale legislatiei
fiscal-contabile, in materie de TVA

I. Hotararea Guvernului nr. 451/2024
pentru modificarea si completarea
Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 227/2015 privind Codul fis-
cal, aprobate prin Hotararea Guver-
nului nr. 1/2016

Publicatd in Monitorul Oficial, Partea I,
nr. 410 din 30 aprilie 2024

Nu mai este permisa deducerea TVA pentru
facturile emise pe numele salariatilor sau admi-
nistratorilor unei persoane impozabile, aflati in
deplasare in interesul serviciului, pentru trans-
port sau cazarea in hoteluri ori in alte unitati si-
milare (FOARTE IMPORTANT!).

Motivatia acestei prevederi este obligatia tre-
cerii la folosirea e-Factura pentru transmiterea
tuturor facturilor emise in relatia B2B, astfel ca,
incepand cu 01.07.2024, numai facturile trimise
prin sistem vor mai fi considerate exemplare ori-
ginale.

II. Legea nr. 126/2024 privind unele
masuri pentru consolidarea capaci-
tatii de combatere a evaziunii fis-
cale, precum si pentru modificarea
si completarea unor acte normative

Publicatd in Monitorul Oficial, Partea I,
nr. 437 din 13 mai 2024

Principalele modificari/completari aduse Legii
evaziunii fiscale:

1. Constituie infractiune si se pedepseste cu
inchisoare de la un an la 5 ani sau cu amen-
da neretinerea impozitelor si/sau contri-
butiilor prevazute in anexa la prezenta lege.

2. Cresc limitele unor pedepse cu inchisoarea
si intra in sfera evaziunii fiscale si faptele
savarsite in legatura cu documente electro-
nice, sistemul national RO e-Factura si case
de marcat.

Astfel, constituie infractiuni de evaziune fis-
cala si se pedepsesc cu inchisoare de la 3 1a 10 ani
(pedepsele anterioare se situau intre 2 si 8 ani) si
interzicerea unor drepturi sau cu amenda urma-
toarele fapte savarsite in scopul sustragerii de la
indeplinirea obligatiilor fiscale:

a) ascunderea bunului ori a sursei impozabile
sau taxabile;

b) omisiunea, in tot sau in parte, a evidentie-
rii, In actele contabile ori in alte documente
legale, a operatiunilor comerciale efectuate
sau a veniturilor realizate;

¢) evidentierea, in actele contabile, in factura
electronica sau in alte documente legale, a
cheltuielilor care nu au la baza operatiuni
reale ori evidentierea altor operatiuni fic-
tive;

d) alterarea, distrugerea sau ascunderea de
acte contabile, memorii ale aparatelor de
taxat ori de marcat electronice fiscale sau
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de alte mijloace de stocare a datelor, inclu-
siv electronice;

e) executarea de evidente contabile duble fo-
losindu-se inscrisuri sau alte mijloace de
stocare a datelor, inclusiv cele electronice;

f) sustragerea de la efectuarea verificarilor fi-
nanciare, fiscale sau vamale, prin nedecla-
rarea, declararea fictiva ori declararea
inexacta cu privire la sediile principale sau
secundare ale persoanelor verificate;

g) substituirea, degradarea sau instrainarea
de catre debitor ori de cétre terte persoane
a bunurilor sechestrate in conformitate cu
prevederile Codului de procedura fiscala si
ale Codului de procedura penala.

h) folosirea de catre contribuabil, cu
rea-credinta, a sistemului national
privind factura electronica RO
e-Factura, in vederea crearii apa-
rentei de legalitate a unor opera-
tiuni fictive sau disimularii circui-
tului tranzactional real al bunuri-
lor/serviciilor;

i) utilizarea de aparate de marcat electronice
fiscale care nu sunt conectate la sistemul in-
formatic national de supraveghere si moni-
torizare a datelor fiscale, potrivit legii, sau
alterarea aparatelor de marcat electronice
fiscale pentru netransmiterea unor date fis-
cale sau transmiterea unor date fiscale ne-
reale.

De retinut! Daca prin faptele prevazute la
pct. 2 s-a produs un prejudiciu mai mare de
1.000.000 euro, in echivalentul monedei natio-
nale, limita minima a pedepsei prevazute de lege
si limita maxima a acesteia se majoreaza cu 5 ani.

3. Constituie infractiune si se pedepseste cu
inchisoare de la 7 1a 15 ani si interzicerea

exercitarii unor drepturi orice actiune co-
misa in cadrul unor scheme frauduloase
avand ca efect diminuarea cu cel putin
1.000.000 euro, in echivalentul monedei
nationale, a resurselor bugetului de stat,
prin:

a) utilizarea sau prezentarea de declaratii sau
documente false, documente electronice
false, incorecte sau incomplete privind TVA;

b) nedivulgarea in mod intentionat de infor-
matii privind TVA, atunci cand aceste in-
formatii trebuie divulgate potrivit legii;

c) prezentarea de declaratii corecte,
declaratii electronice corecte pri-
vind TVA pentru a masca in mod
fraudulos neplata sau constituirea
unor drepturi necuvenite la rambur-
sari de TVA.

Tentativa la infractiunea prevazuta la pct. 3
se pedepseste.

4. Constituie infractiune si se pedepseste cu
inchisoare de la 3 la 10 ani si interzicerea
unor drepturi sau cu amenda operatiunea
de creditare efectuata in mod direct sau in-
direct de catre orice persoana fizica, avand
drept scop efectuarea unor plati cu sume de
bani care provin din omisiunea evidentierii
in actele contabile a operatiunilor comer-
ciale efectuate si/sau a veniturilor realizate,
a unuia sau mai multor contribuabili.

5. In cazul sivarsirii anumitor infractiuni de
evaziune fiscala, daca pana la expirarea
unui termen de maximum 30 de zile de la
finalizarea controlului efectuat de organele
competente, in urma caruia se individuali-
zeaza un prejudiciu datorat bugetului gene-
ral consolidat de pana la 1.000.000 euro,
prejudiciul majorat cu 15% din valoarea
acestuia, la care se adauga dobanzile si pe-
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nalititile, este acoperit integral, prin plata
efectivi, fapta nu se pedepseste. In acest
caz, organele competente nu sesizeaza or-
ganele de urmarire penala.

6. In cazul infractiunilor previzute de prezenta
lege, termenul de prescriptie al raspunderii
penale incepe sa curga de la data sesizarii
organului fiscal sau de la data sesizarii orga-
nului de urmarire penala, dar nu mai tarziu
de 10 ani de la data comiterii infractiunii.

II1.Ordinul ANAF nr. 888/2024 privind
modificarea Ordinului presedintelui
Agentiei Nationale de Administrare
Fiscala nr. 1.253/2021 pentru apro-
barea modelului si continutului for-
mularului (300) ,,Decont de taxa pe
valoarea adaugata“

Publicat in Monitorul Oficial, Partea I,
nr. 448 din 15 mai 2024

De ce a fost nevoie de modificarea decontului

Prin art. III pct. 46 din Legea nr. 296/2023
privind unele masuri fiscal-bugetare pentru asi-
gurarea sustenabilitatii financiare a Romaniei pe
termen lung, incepand cu data de 1 ianuarie

2024, a fost eliminata scutirea de TVA pentru
operatiunile prevazute la art. 294 alin. (5) lit. a)
sib) din Legea nr. 2277/2015 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare, efec-
tuate catre unitati spitalicesti din reteaua de stat,
ramanand in vigoare doar scutirea de TVA prin
restituire catre entitatile nonprofit.

Ce modificari au fost operate in D 300

Eliminarea din formularul (300) ,Decont de
taxa pe valoarea adaugata“a urmatoarelor ran-
duri:

— randul 14.1,,Livrari de bunuri si prestari de
servicti scutite cu drept de deducere, pre-
vazute la art. 294 alin. (5) lit. a) si b) din
Codul fiscal®;

—randul 14.2 ,Livrari de bunuri scutite cu
drept de deducere, prevazute la art. 294
alin. (5) lit. ¢) si d) din Codul fiscal®.

De retinut! Decontul de taxa pe valoarea
addugata, prevazut in anexa la prezentul ordin,
se utilizeaza incepand cu declararea obligatiilor
fiscale aferente lunii mai 2024.

Ionut Jinga, consultant fiscal

Autofactura

Intocmire autofactura in cazul
primirii unei reduceri

PROBLEMA FISCALA:

Un furnizor m-a instiintat cad nu va mai emite
factura de discount comercial (remize) si ca imi
va transmite doar un proces verbal cu valorile
reducerilor. Eu trebuie sa emit o autofactura
pentru acele valori. Ce note contabile se

intocmesc la acest gen de autofactura? Ce trebuie
sa scrie pe autofactura?

SOLUTIE:

Autofactura este un document reglementat de
Codul fiscal — se emite conform art 319 alin. (8)-
(9) — iar scopul emiterii ei este unul pur fiscal
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(numai pentru operatiuni legate de TVA, in
vederea reflectarii taxei deductibile/colectate).

Inregistrarea in contabilitate a autofacturii
este similara cu inregistrarea facturii.

Autofactura este o facturd emisa catre sine,
atat la furnizor cat si la beneficiar apare aceeasi
societate. Pe factura respectiva se va mentiona
valoarea discountului primit conform proces
verbal nr/data.

Conform art. 286 alin. (4) lit. a) din
Codul fiscal, baza de impozitare a TVA nu
cuprinde urmatoarele:

,a) rabaturile, remizele, risturnele, sconturile
st alte reduceri de pret, acordate de furnizori
direct clientilor la data exigibilitatii taxei;“

Potrivit art. 287 lit. ¢) din Codul fiscal:

»,Baza de impozitare se reduce in urmatoarele
situatii:

(..)

c) In cazul in care rabaturile, remizele,
risturnele si celelalte reduceri de pret prevazute
la art. 286 alin. (4) lit. a) sunt acordate dupa
livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor;“

In concluzie, baza de impozitare a TVA trebuie
ajustata cu reducerea primita sub forma unei
remize de la furnizor.

Potrivit art. 319 alin. (3) din Codul fiscal:

JIn cazul in care este obligatorie ajustarea
bazei impozabile conform art. 287 lit. a)-c) si e),
daca furnizorul de bunuri/prestatorul de servicii
nu emite factura de corectie prevazuta la
art. 330 alin. (2), beneficiarul trebuie sa emita o
autofactura in vederea ajustarii taxei deducti-
bile, cel tarziu pana in cea de-a 15-a zi a lunii ur-

mdtoare celet in care au intervenit evenimentele
prevazute la art. 287 lit. a)-c) si e).“

in Normele metodologice, la pct. 92 se
precizeaza:

(1) In sensul art. 319 alin. (3) din Codul fiscal,
autofactura trebuie emisd numai daca au inter-
venit evenimentele prevazute la art. 287 lit. a)-c)
st e) din Codul fiscal si furnizorul de bu-
nuri/prestatorul de servicii nu emite factura de
corectie prevazuta la art. 330 alin. (2) din Codul
fiscal, in termenul stabilit de lege.”

Din punct de vedere contabil, potrivit
Ordinului nr. 1.802/2014:

,76. (1) Reducerile comerciale acordate de
furnizor si inscrise pe factura de achizitie
ajusteaza in sensul reducerii costul de achizitie
al bunurilor. Atunci cand achizitia de produse si
primirea reducerii comerciale sunt tratate
impreund, reducerile comerciale primite ulterior
facturarii ajusteazda, de asemenea, costul de
achizitie al bunurilor.

(2) Reducerile comerciale primite ulterior
facturarii corecteaza costul stocurilor la care se
referad, daca acestea mai sunt in gestiune. Daca
stocurile pentru care au fost primite reducerile
ulterioare nu mai sunt in gestiune, acestea se
evidentiaza distinct in contabilitate (contul 609
»,Reduceri comerciale primite®), pe seama
conturilor de terti.

(3) Atunci cand vanzarea de produse si
acordarea reducerii comerciale sunt tratate
impreunda, reducerile comerciale acordate ulterior
facturarii ajusteaza veniturile din vanzare.

(4) Reducerile comerciale acordate ulterior
facturarii, indiferent de perioada la care se
refera, se evidentiaza distinct in contabilitate
(contul 709 ,,Reduceri comerciale acordate®), pe
seama conturilor de terti.
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