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Tratamentul contabil si fiscal al
operatiunilor ocazionate de
reevaluarea imobilizarilor corporale

consultant fiscal
lonut JINGA

@ RENTROP & STRATON

Prin derogare de la evaluarea pe baza principiului costului de achizitie sau
al costului de productie, entitatile pot proceda la reevaluarea imobilizarilor
corporale existente la sfarsitul exercitiului financiar, astfel incat acestea sd fie
prezentate in contabilitate la valoarea justa, cu reflectarea rezultatelor acestei
reevaludri in situatiile financiare intocmite pentru acel exercitiu.

Reguli privind reevaluarea activelor

Amortizarea calculatd pentru imobilizarile corporale astfel reevaluate se
inregistreaza in contabilitate incepand cu exercitiul financiar urmdtor celui
pentru care s-a efectuat reevaluarea.

Daca o imobilizare corporald complet amortizata mai poate fi folositd, enti-
tatea poate proceda la reevaluarea acesteia. Cu ocazia reevaludrii imobilizarii
corporale, acesteia i se stabilesc o noua valoare si o noud durata de utilizare
economicd, corespunzdtoare perioadei estimate a se folosi in continuare.

Evaludrile efectuate cu ocazia reorganizdrilor de intreprinderi (fuziuni, di-
vizdri) nu constituie reevaluare in sensul prezentelor reglementdri contabile,
aceste evaluari efectuandu-se in scopul stabilirii raportului de schimb, pentru
toate elementele de bilant. Fac exceptie cazurile in care data situatiilor finan-
ciare care stau la baza reorganizarii coincide cu data situatiilor financiare anu-
ale.

Reevaluarea imobilizdrilor corporale se face la valoarea justa de la data bi-
lantului. Valoarea justd se determind pe baza unor evaludri efectuate, de regu-
14, de evaluatori autorizati, potrivit legii.

La reevaluarea unei imobilizari corporale, amortizarea cumulata la data
reevaludrii este tratatd fn unul din urmatoarele moduri:

a) recalculatd proportional cu schimbarea valorii contabile brute a activu-
lui, astfel incat valoarea contabild a activului, dupa reevaluare, sd fie
egald cu valoarea sa reevaluatd. Aceastd metodd este folositd, deseori, in
cazul n care activul este reevaluat prin aplicarea unui indice; sau

b) eliminata din valoarea contabild bruta a activului, si valoarea netd, de-
terminatd in urma corectdrii cu ajustdrile de valoare, este recalculatd la
valoarea reevaluatd a activului. Aceastd metoda este folositd, deseori,
pentru clddirile care sunt reevaluate la valoarea lor de piata.
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In cazul in care, ulterior recunoasterii initiale ca activ, valoarea unui activ imobilizat este determinata pe baza reeva-
ludrii activului respectiv, valoarea rezultata din reevaluare va fi atribuAité activului, In locul costului de achizitie/ costului
de productie sau al oricarei altei valori atribuite Inainte acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se
vor aplica activului avand In vedere valoarea acestuia, determinatd in urma reevaluarii.

Elementele dintr-o categorie de imobilizdri corporale se reevalueaza simultan pentru a se evita reevaluarea selectiva
si raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori care sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date dife-
rite.

Daca un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din categoria din care face parte trebuie reevaluate.

O categorie de imobilizdri corporale cuprinde active de aceeasi natura si utilizari similare, aflate in exploatarea unei
entitati.

Exemple de categorii de imobilizari corporale sunt: terenuri; clddiri; masini si echipamente; nave; aeronave etc.

Reevaludrile trebuie facute cu suficienta regularitate, astfel incat valoarea contabild sa nu difere substantial de cea
care ar fi determinata folosind valoarea justa de la data bilantului.

Valoarea justa a imobilizdrilor corporale este determinatd, in general, plecand de la valoarea lor de piatd, pe baza in-
formatiilor pe care le-ar utiliza participantii de pe piata atunci cand stabilesc pretul activului, presupunand cd partici-
pantii de pe piata actioneazd pentru a obtine un beneficiu economic maxim.

Valoarea justd reprezinta pretul care ar fi Incasat pentru vanzarea unui activ intr-o tranzactie reglementata pe piata
principald (daca existd) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piata (adica un pret de iesire),
indiferent daca respectivul pret este direct observabil sau este estimat utilizand o altd tehnica de evaluare.

Daca valoarea justd a unei imobilizari corporale nu mai poate fi determinatd, valoarea activului prezentata in bilant
trebuie sa fie valoarea sa reevaluata la data ultimei reevaludri, din care se scad ajustarile cumulate de valoare.

Nicio parte din rezerva din reevaluare nu poate fi distribuitd, direct sau indirect, cu exceptia cazului in care repre-
zinta un castig efectiv realizat.

In cazul terenurilor si al clidirilor care au fost reevaluate si au ficut obiectul unei cedri partiale, la scoaterea din evi-
denta a acestora, diferenta din reevaluare aferenta partii cedate se considerd surplus realizat din rezerve din reevaluare,
corespunzator valorii contabile a terenurilor, respectiv a cladirilor, scoase din evidentd, si se evidentiaza in contul 1175
,Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare”.

Cum se evidentiaza rezultatele reevaludrii in situatiile financiare

In cazul efectudrii reevaluarii imobilizarilor corporale, acest lucru trebuie prezentat in notele explicative, impreund
cu elementele supuse reevaludrii, metodd prin care s-au calculat valorile prezentate, cat si elementul afectat din contul
de profit si pierdere.

In cazul in care se efectueaza reevaluarea imobilizarilor corporale, diferenta dintre valoarea rezultata in urma eva-
ludrii pe baza costului de achizitie sau a costului de productie si valoarea rezultatd in urma reevaludrii trebuie prezen-
tatd In bilant la rezerva din reevaluare, ca un subelement distinct in , Capital si rezerve” (contul 105 ,Rezerve din ree-
valuare”).

In cazul In care se efectueazd reevaluarea, in notele explicative trebuie prezentate urmatoarele informatii:

a) dacd a fost implicat un evaluator autorizat, potrivit legii;

b) pentru fiecare categorie de imobilizdri corporale reevaluatd, valoarea contabila care ar fi fost recunoscuta daca
activele ar fi fost Inregistrate la cost istoric;

c) surplusul din reevaluare, indicind modificarea aferentd perioadei.
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Cum se trateazd din punct de vedere contabil surplusul din reevaluare

Surplusul din reevaluare inclus in rezerva din reevaluare este capitalizat prin transferul direct in rezultatul reportat
(contul 1175 , Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare”), atunci cand acest surplus
reprezinta un castig realizat.

Castigul se considera realizat la scoaterea din evidentd a activului pentru care s-a constituit rezerva din reevaluare.
Cu toate acestea, o parte din castig poate fi realizatd pe mdsura ce activul este folosit de entitate.

In acest caz, valoarea rezervei transferate este diferenta dintre amortizarea calculata pe baza valorii contabile reeva-
luate si valoarea amortizdrii calculate pe baza costului initial al activului.

Rezerva din reevaluare se reduce in mésura in care sumele transferate la aceasta nu mai sunt necesare pentru apli-
carea metodei contabile bazate pe reevaluare.

Daca rezultatul reevaludrii este o crestere fata de valoarea contabild netd, atunci aceasta se trateaza astfel:

— ca o crestere a rezervei din reevaluare prezentatd in cadrul elementului ,Capital si rezerve”, dacd nu a existat o
descrestere anterioara recunoscutd ca o cheltuiald aferentd acelui activ; sau

— ca un venit care sa compenseze cheltuiala cu descresterea recunoscutd anterior la acel activ.

Dacd rezultatul reevaludrii este o descrestere a valorii contabile nete, aceasta se trateaza ca o cheltuiald cu intreaga
valoare a deprecierii, atunci cand in rezerva din reevaluare nu este inregistratd o suma referitoare la acel activ (surplus
din reevaluare) sau ca o scddere a rezervei din reevaluare prezentatd in cadrul elementului , Capital si rezerve”, cu mini-
mul dintre valoarea acelei rezerve si valoarea descresterii, iar eventuala diferentd ramasa neacoperita se inregistreaza ca
o cheltuiald.

Contul 105 ,Rezerve din reevaluare”

Cu ajutorul acestui cont se tine evidenta rezervelor din reevaluarea imobilizdrilor corporale.

Contul 105 ,Rezerve din reevaluare” este un cont de pasiv.

In creditul contului 105 , Rezerve din reevaluare” se inregistreaza:

— cresterea fata de valoarea contabild netd, rezultata din reevaluarea imobilizarilor corporale, dacd nu a existat o des-

crestere anterioard recunoscuta ca o cheltuiald aferentd imobilizarilor corporale reevaluate (211, 212, 213, 214, 215,
216, 217).

In debitul contului 105 , Rezerve din reevaluare” se inregistreazd:

— capitalizarea surplusului din reevaluare, prin transferul direct in capitalul propriu, atunci cand acest surplus repre-

zinta castig realizat, respectiv la scoaterea din evidentd a activului pentru care s-a constituit rezerva din reevaluare

sau pe mdsura folosirii activului de cétre entitate (117);

— descresterile fatd de valoarea contabild netd, rezultate din reevaluarea imobilizarilor corporale (211, 212, 213, 214,
215, 216, 217);

— ajustarea amortizarii cumulate inregistrate pana la data reevaludrii imobilizarii corporale, in cazul in care reeva-
luarea se efectueaza prin aplicarea unui indice (281).

Soldul creditor al contului reprezintd rezervd din reevaluarea imobilizarilor corporale existente in evidenta entitatii.

@ RENTROP & STRATON 5
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Achizitia si vanzarea de bunuri

expert contabil
Olga CREVELESCU

@ RENTROP & STRATON

imobile

Societatea ABC Constructii SRL, pldtitoare de impozit pe profit si inregistra-
td In scopuri de TVA conform art. 316, desfdsoard activitate in baza codului
CAEN 6810. Aceasta cumpdra apartamente de la persoane fizice, juridice si dez-
voltatori si le revinde cdtre clienti persoane fizice sau juridice.

Stabilim care este monografia contabild si care este tratamentul din punctul
de vedere al TVA la cumpdrarea si vanzarea de imobile si ce cota de TVA se
aplicd la achizitia si vanzarea de imobile.

Solutie:

Achizitia imobilelor poate fi efectuata:

® de la persoane neinregistrate in scopuri de TVA:

In aceasts situatie, achizitia nu este considerats o operatiune impozabila din
punctul de vedere al TVA.

® Conform pct. 284 alin. (1) lit. d) din Reglementérile contabile aprobate
prin O.M.E.P. nr. 1.802/2014, receptia terenului se inregistreaza in conta-
bilitate la data intrarii in posesie, chiar daca din punct de vedere juridic
s-a transferat dreptul de proprietate mai tarziu:

371 = 462/401
,Marfuri” ,Creditori diversi”/
,JFurnizori”

Nota:

In categoria stocurilor se cuprind si activele cu ciclu lung de fabricatie, des-
tinate vanzdrii (de exemplu, echipamente, nave, ansambluri sau complexuri de
locuinte etc., realizate de entitatile ce au ca activitate principald obtinerea si van-
zarea unor astfel de produse).

Detinerea, cu orice titlu, de bunuri materiale, precum si efectuarea de opera-
tiuni economice, fard s fie inregistrate in contabilitate, sunt interzise. In vederea
respectdrii acestei obligatii este necesar sd se asigure:

a) receptionarea tuturor bunurilor materiale intrate in entitate si inregistra-
rea acestora la locurile de depozitare Bunurile materiale primite pentru
prelucrare, in custodie sau in consignatie se receptioneaza si se inregis-
treaza distinct ca intrdri in gestlune In contabilitate, valoarea acestor bu-
nuri se Inregistreazd in conturi in afara bilantului;

b) in situatia unor decalaje intre aprovizionarea si receptia bunurilor care se
dovedesc a fi in mod cert in proprietatea entitdtii, se procedeaza astfel:

13
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— bunurile sosite fdra factura se inregistreaza ca intrari in gestiune att la locul de depozitare, cét si in contabilitate,
pe baza receptiei si a documentelor insotitoare;

— bunurile sosite si nereceptionate se inregistreaza distinct in contabilitate ca intrare in gestiune;

¢) in cazul unor decalaje intre vanzarea si livrarea bunurilor, acestea se inregistreaza ca iesiri din entitate, nemaifiind
considerate proprietatea acesteia, astfel:

—bunurile vandute si nelivrate se inregistreaza distinct in gestiune, iar in contabilitate in conturi in afara bilantului;

- bunurile livrate, dar nefacturate se Inregistreaza ca iesiri din gestiune atat la locurile de depozitare, ct si in conta-
bilitate, pe baza documentelor care confirma iesirea din gestiune potrivit legii;

d) bunurile aprovizionate sau vandute cu clauze privind dreptul de proprietate se inregistreaza la intrari si, respec-
tiv, la iesiri, atat in gestiune, cét si In contabilitate, potrivit contractelor incheiate.”

In decontul de TVA, formularul 300, operatiunea se declard la randul 30 ,, Achizitii de bunuri si servicii scutite de
taxa sau neimpozabile”.

Potrivit instructiunilor de completare a formularului 394, persoanele impozabile inregistrate in scopuri de TVA in
Romania conform art. 316 depun aceasta declaratie pentru orice operatiune taxabila in Romania. Declaratia trebuie sa
contind si contracte incheiate cu persoane fizice si/sau alte documente.

Prin urmare, un contract cu o persoana fizicd se va declara prin 394 daca operatiunea este taxabild.

o Plata contravalorii apartamentelor achizitionate de la persoane fizice se inregistreaza:

462/401 = 5121/5311
,Creditori diversi” / ,Conturi la banci in lei” /
,,Furnizori” ,Casa in lei”

Conform pct. 8 subpct. 6 din Reglementdrile contabile, cost de achizitie iInseamna pretul datorat si eventualele chel-
tuieli conexe minus eventualele reduceri ale costului de achizitie. In acest sens, costul de achizitie al bunurilor cuprinde
pretul de cumparare, taxele de import si alte taxe (cu exceptia acelora pe care persoana juridicd le poate recupera de la
autoritatile f1scale) cheltuielile de transport, manipulare si alte cheltuieli care pot fi atribuibile direct achizitiei bunurilor
respectlve In costul de achizitie se includ, de asemenea, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile cu obtinerea de auto-
rizatii si alte cheltuieli nerecuperabile, atribuibile direct bunurilor respective.

@ Deci in costul de achizifie al bunurilor se inregistreaza si costurile notariale, fiind atribuibile direct bunurilor res-

pective:
% = 401
371 ,,JFurnizori”
,Marfuri”
4426
, TVA deductibild”

@ de la persoane juridice Inregistrate in scop de TVA conform art. 316 din Codul fiscal:

Potrivit art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, urmdtoarele operatiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa:

f) livrarea de constructii/parti de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricdror altor tere-
nuri. Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, de parti de constructii noi sau de terenuri con-
struibile. In sensul prezentului articol se definesc urmétoarele:

1. teren construibil reprezintd orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot executa constructii, conform legis-
latiei in vigoare;

2. constructie inseamnd orice structurd fixatd in sau pe pdmant;

14
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Transfer marfa in depozit Polonia
si vanzare din depozit

@ RENTROP & STRATON

INTREBARE:

O societate nou-infiintatd in Romania urmeaza sa efectueze comert online-
vanzdri la distantd. Va livra marfd intr-un depozit fulfilment in Polonia, de
unde va pleca, pe baza comenzilor online de pe diverse platforme de vanzare,
cdtre clienti persoane fizice (in marea majoritate). De asemenea, se va inregistra
si in OSS. Pentru acel depozit, societatea se va Inregistra in scopuri de TVA in
Polonia.

Cum va trebui sd evidentieze In contabilitate vanzdrile pentru marfa care
pleaca din acel depozit din punctul de vedere al taxelor si al declaratiilor?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Avand in vedere cd bunurile sunt transportate din Roménia in alt stat mem-
bru, are loc un transfer de bunuri.

Potrivit prevederilor de la art. 270 alin. (10) din Codul fiscal, este asimilat cu
livrarea intracomunitard cu plata transferului de cdtre o persoand impozabila
de bunuri apartindnd activitdtii sale economice din Romania intr-un alt stat
membru, cu exceptia nontransferurilor prevazute la alin. (12).

Potrivit prevederilor de la alin. (11), transferul prevazut la alin. (10) repre-
zinta expedierea sau transportul oricdror bunuri mobile corporale din Roma-
nia cdtre alt stat membru, de persoana impozabild sau de altd persoand in con-
tul sdu, pentru a fi utilizate In scopul desfasurdrii activitdtii sale economice.

Potrivit prevederilor pct. 7 alin. (13) din NM, transferul prevazut la art. 270
alin. (10) din Codul fiscal este o operatiune asimilatd unei livrdri intracomu-
nitare cu platd de bunuri, fiind obligatoriu sd fie respectate toate conditiile si
regulile aferente livrdrilor intracomunitare, inclusiv cele referitoare la scutirea
de taxa.

Caracteristic acestei operatiuni este faptul cd, iIn momentul expedierii bunu-
rilor dintr-un stat membru in alt stat membru, acestea nu fac obiectul unei li-
vrari in sensul art. 270 alin. (1) din Codul fiscal si, pe cale de consecintd, ace-
easi persoand impozabild care declard transferul in statul membru unde incepe
transportul bunurilor trebuie sa declare si achizitia intracomunitard de bunuri
asimilata in statul membru in care aceasta are loc.

19
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Cetatean israelian. Vanzare actiuni.
Obligatii fiscale

INTREBARE:

Un cetdtean israelian, posesor de NIF, vinde actiunile sale intr-o firma-SRL romaneascd, catre o alta firma SRL roma-
neascd. Cumparatorul nu i retine la sursa nimic, ii achitd in contul sau din Israel suma intreagd. El doreste sd declare
suma la ANAF si sa achite ce trebuie sd achite, apoi sa obtind certificat de la ANAF cu suma achitata aici pentru deducere
in Israel.

1. Ce trebuie sa achite persoana fizicd din Israel in Romania?

2. Cum achitd? Depune declaratia unica? El nu are SPV si {i e greu sd isi faca chiar si online, ii trebuie identificare vi-
zuala cu ANAF, nu vorbeste romana, ci doar engleza.

3. Poate depune declaratia unicd la ghiseu sau poate depune doamna pe adresa cdreia are NIF?

4. Ce documente {i sunt necesare pentru cerere la ANAF care s {i confere hartia care atestd plata impozitului (pentru
deducere in Israel)?

5. Existd vreun termen de eliberare a acestuia de catre ANAF?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Conform art. 223 alin. (2) lit. g) din Codul fiscal se impun conform Titlului IV din Codul fiscal Impozit pe venit -
veniturile unei persoane fizice nerezidente obtinute din inchirierea sau din altd forma de cedare a dreptului de folosinta
a unei proprietati imobiliare situate in Romania, din transferul proprietatilor imobiliare situate in Roménia, din trans-
ferul titlurilor de participare detinute la o persoana juridica romana si din transferul titlurilor de valoare emise de rezi-
denti romani.

Astfel, castigul realizat de persoana fizicd rezidentd in Israel din transferul partilor sociale detinute la societatea din
Romania constituie venituri din investitii conform art. 91 din Codul fiscal.

Conform art. 94 alin. (1) din Codul fiscal, castigul/pierderea din transferul titlurilor de valoare, altele decat instru-
mentele financiare derivate si cele reglementate la alin. (2)-(6) ale acestui articol, reprezinta diferenta pozitiva/negativa
realizata intre valoarea de Instrainare/pretul de vanzare si valoarea lor fiscald, dupa caz, pe tipuri de titluri de valori,
care include costurile aferente tranzactiei si costuri legate de transferul de proprietate aferente imprumutului de valori
mobiliare, dovedite cu documente justificative.

In functie de modalitatea de efectuare a transferului, conform alin. (10) al acestui articol, determinarea castigului/
pierderii din transferul titlurilor de valoare se efectueaza, dupd caz, la data:

a) incheierii tranzactiei, pe baza documentelor justificative, de cdtre intermediarul definit potrivit legislatiei in ma-
terie, rezident fiscal roman, dacd operatiunea se efectueaza prin intermediar;

b) efectudrii platilor pretului tranzactiei, pe baza documentelor justificative, de cdtre beneficiarul de venit daca ope-
ratiunea nu se efectueazd printr-un intermediar sau intermediarul nu este rezident fiscal roman;

c) Incheierii tranzactiei de vanzare in lipsd, indiferent de modalitatea prin care se realizeaza decontarea acesteia, de
cdtre intermediar definit potrivit legislatiei in materie, rezident fiscal roman, pe baza documentelor justificative, in
cazul tranzactiilor de vanzare in lipsd.
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Contribuabil impus pe baza de
norme de venit. Declaratia unica

INTREBARE:

Cum se depune declaratia unica 2023 la 0 PFA la norma de venit (infiintata In 2019) dacd se cunosc urmatoarele:

- norma de venit pe 2023 este 34.000 lei;

— persoana a lucrat cu contract de munca 8 ore/zi anul trecut, timp de 3 Iuni, in Romania si 6 luni cu contract de
munca in Olanda.

Se face ajustare? Pldteste sandtate? Se completeaza si datele aferente anului 2022? Va rog sd-mi trimiteti un model
pentru completarea declaratiei unice 2023.

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Referitor la impozitul pe venit:
Potrivit pct. 8 din Normele metodologice date in aplicarea art. 69 din Codul fiscal:

(8) Venitul net din activitdti independente, determinat pe baza de norme anuale de venit, in sensul art. 69 din Codul
fiscal se reduce de cdtre contribuabil, proportional cu:

a) perioada de la inceputul anului si pana la momentul autorizarii din anul inceperii activitatii;

b) perioada ramasa pana la sfarsitul anului fiscal, in situatia Incetdrii activitatii, la cererea contribuabilului.

(9) Pentru intreruperile temporare de activitate in cursul anului, cauzate de accidente, spitalizare sau alte cauze
obiective, inclusiv cele de fortd majord, dovgdite cu documente justificative, normele de venit se reduc, de cdtre contri-
buabil, proportional cu perioada nelucratd. In situatia incetdrii activitdtii in cursul anului, respectiv a intreruperii tem-
porare, contribuabilul/fiecare asociat, in cazul asocierilor fara personalitate juridicd, este obligat cd in termen de 30 de
zile de la producerea evenimentului sd depuna Declaratia unicd, privind impozitul pe venit si contributiile sociale dato-
rate de persoanele fizice la organele fiscale competente si sa isi recalculeze impozitul pe venit. Documentele justificative
in baza carora se reduc normele anuale de venit se pastreazd la domiciliul fiscal al contribuabililor.

(10) Pentru contribuabilii impusi pe bazd de norme de venit, care isi exercita activitatea o parte din an, in situatiile
prevazute la alin. (8) si (9), norma anuald de venit aferentd perioadei efectiv lucrate se recalculeaza de catre contribuabili,

prin raportarea normei anuale de venit la 365 de zile, iar rezultatul se inmulteste cu numdrul zilelor de activitate.

Asadar, in termen de 30 de zile de la data intreruperii activitatii in anul 2022 aveati obligatia depunerii declaratiei
unice (formular 212) cap. II - date privind veniturile estimate, prin care sa recalculati impozitul datorat.

Norma anuald de venit recalculatd = Norma anuala de venit / 365 * nr. de zile de activitate din anul 2022.

Norma de venit ajustatd trebuia completatd in aceastd declaratie estimativa.
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