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Dvs. ce avere aveti?

Puneti pe hartie toate activele pe care le detineti: casd, masind, terenuri, bani
in conturi, actiuni la diverse companii, bijuterii, opere de artd, alte obiecte de va-
loare, apoi faceti acelasi lucru cu toate datoriile - credite, imprumuturi de orice
naturd, bani de dat la Stat. Diferenta dintre cele doua este averea dvs. neta.

Concret, daca aveti o casa de 150.000 de euro (cu tot ce e in ea), 0 masina de
15.000 de euro si zero datorii, averea dvs. neta este de 165.000 de euro. E mult,
e putin, raportat la restul populatiei? Unde vd situati cu acest nivel?

Ei bine, cei mai multi romani (44%) au o avere cuprinsd intre 1.000 si 10.000
de euro. Urmeaza cei din intervalul 10.000-100.000 de euro (30%), cei cu mai
putin de 1.000 de euro (24%) si, in fine, riaman 2% din romani cu peste 100.000
de euro.

Da, din cei cca 16 milioane de adulti din Romania, peste 300.000 au averi de
peste 100.000 de euro, iar din acestia aproape 11.000 au averi mai mari de
1 milion de euro, un numar de trei ori mai mare fata de acum 10 ani si care se va
dubla, spun analistii, in urmdtoarele decenii.

Desigur, exista si o cremd a cremelor, romanii din Topul Forbes al miliar-
darilor lumii, unde cel mai bine situati sunt Daniel Dines (2,9 miliarde $),
Ion Tiriac (1,6 miliarde $), Ion Stoica si Matei Zaharia (IT, 1,6 miliarde $ fiecare).

Revenind la lucruri mai padmantesti, sd spunem si cd averea netd medie din
Romania este in crestere, dupa o scadere drastica in timpul crizei imobiliare din
2008. Dar tot in crestere este si nivelul datoriei individuale, care, in momentul
de fatd, este de aproape 3.000 de euro/adult.

In final, 0 observatie: nu averea neti este, poate, indicatorul cel mai sugestiv
pentru sdndtatea financiara a unui individ, ci perioada (in luni) cat ar putea trai
daca si-ar transforma in bani lichizi intreaga avere, mentindndu-si insa nivelul
actual al cheltuielilor si, implicit, standardul de viata. Aceasta perioadd ar trebui

sa fie de minimum 100 de luni.
%'Z an 7&@0&/
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Tratamentul fiscal si contabil al
operatiunilor derulate de persoanele
juridice straine care au locul de
exercitare a conducerii efective

consultant fiscal
lonut JINGA

@ RENTROP & STRATON

in Romania

Noile reguli privind tratamentul firmelor strdine cu locul de exercitare a
conducerii efective In Romania sunt prevdzute de Legea nr. 296/2020 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal. Actul nor-
mativ stabileste locul conducerii efective a unei societati ca fiind locul in care,
dacd nu se demonstreaza altfel, persoana juridicd strdind realizeaza operatiuni
care corespund unor scopuri economice, reale si de substanta si unde este in-
deplinitd cel putin una dintre urmatoarele conditii:

a) deciziile economico-strategice necesare pentru conducerea activitdtii persoa-
nei juridice straine in ansamblul sau se iau in Romania de cdtre directo-
rii executivi/membrii consiliului de administratie;

Ssau

b) cel putin 50% din directorii executivi/membrii consiliului de adminis-
tratie ai persoanei juridice straine sunt rezidenti.

Rezident este orice persoand juridica romand, orice persoand juridica stra-
ind avand locul de exercitare a conducerii efective in Romania, orice persoana
juridica cu sediul social in Romania, infiintata potrivit legislatiei europene sau
orice persoand fizicd rezidentd. Rezidentul are obligatie fiscald integrald in
Romania, fiind contribuabil supus impozitdrii in Romania pentru veniturile mon-
diale obtinute din orice sursa, atit din Romania, cét si din afara Romaniei, con-
form prevederilor prezentei legi si ale tratatelor in vigoare incheiate de Ro-
mania.

Prin urmare, dacd cel putin una din conditiile mentionate mai sus este in-
deplinitd, o societate strdind, avand locul de exercitare a conducerii efective In
Romania, devine rezidenta fiscal in Romania.

Conform art 81. - Locul conducerii efective iIn Romania al unei persoane
juridice strdine din Legea nr. 296/2020:

,,(1) Dacd o persoana juridica strdind este consideratd rezidenta att in Ro-
mania, cat si intr-un stat semnatar al unei conventii de evitare a dublei im-
puneri la care Romania este parte, rezidenta acestei persoane se va stabili po-
trivit prevederilor conventiei de evitare a dublei impuneri.
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(2) Rezidenta in Romania a persoanei juridice strdine se stabileste de catre organul fiscal central competent pe baza
chestionarului prevazut la art. 230 alin. (8) si a urmatoarelor documente anexate la acesta:

a) copia legalizata insotita de traducerea autorizatd a deciziei/hotdrarii actionarilor/asociatilor/fondatorilor/mem-
brilor consiliului de administratie/directorilor executivi ai persoanei juridice straine cu privire la stabilirea locului
conducerii efective in Romania;

b) copia legalizatd insotitd de traducerea autorizatd a actului constitutiv actualizat al persoanei juridice strdine;

¢) copia legalizatd a extrasului de la Registrul Comertului sau organismului similar din statul strdin in care este in-
registrata persoana juridica strdind, din care rezultd actionariatul si aportul acestuia in capitalul persoanei juridice
strdine; orice modificdri ulterioare se comunicd organului fiscal central competent in termen de 45 de zile calen-
daristice de la data producerii lor;

d) copia documentului sau actului privind utilizarea spatiului din Romania unde se va exercita efectiv conducerea
persoanei juridice strdine;

e) copia legalizata insotitd de traducerea autorizatd a contractelor incheiate cu directorii executivi/membrii consi-
liului de administratie ai persoanei juridice straine avand locul conducerii efective in Romania.

(3) Organul fiscal central competent analizeaza documentatia prezentata de persoana juridicd strdind, stabileste daca
locul conducerii efective este in Romania si notificd persoana juridica strdind daca pastreaza rezidenta statului strdin sau
devine persoand juridica strdind rezidentd in Romania.

(4) Persoana juridicd strdind rezidentd in Roménia potrivit locului conducerii efective are urmatoarele obligatii:

a) sd se inregistreze la organul fiscal central competent, potrivit declaratiei de inregistrare fiscald/declaratie de men-
tiuni/declaratie de radiere pentru persoanele juridice strdine care au locul de exercitare a conducerii efective in
Romania In termen de 30 zile de la data la care a fost notificat cd este persoand rezidenta in Romania;

b) sd pastreze procesele-verbale ale sedintelor de consiliu si ale adundrilor actionarilor/asociatilor;

¢) sd conduca si sa pdstreze In Romania evidenta contabild, respectiv sd intocmeascd situatiile financiare conform le-
gislatiei contabile din Romania;

d) sd se inregistreze ca platitor de impozit pe profit;

e) sa 1si mentind rezidenta in Romania pe o perioada de cel putin un an fiscal.

(5) Prevederile titlului IT , Impozitul pe profit” din prezentul Cod sunt aplicabile si persoanei juridice strdine rezi-
dente in Romania potrivit locului conducerii efective.

6) in scopul administrarii creantelor fiscale, organul fiscal central stabileste si inregistreaza, din oficiu sau la cererea
altei autoritdti care administreazd creante fiscale, un loc al conducerii efective iIn Romania al unei persoane juridice
strdine, care nu si-a indeplinit obligatia de inregistrare fiscald, potrivit Legii nr. 207/2015 privind Codul de procedurd
fiscald, cu modificarile si completdrile ulterioare.

(7) Stabilirea rezidentei in Roménia de cdtre o persoand juridica strdind nu trebuie sa aibd la bazd aranjamente
artificiale in scopul reducerii impozitelor care ar fi trebuit sa fie plitite in statul strdin si nu trebuie sd creeze oportunitati
de neimpozitare sau de impozitare mai scizutd in Romania, inclusiv prin aranjamente de utilizare a conventiilor fiscale
incheiate de Romania, numai In scopul evitarii pldtii impozitelor in beneficiul direct sau indirect al unor rezidenti din
terte jurisdictii.”

Ca urmare a acestor prevederi legale, organul fiscal competent din Roménia (Administratia fiscald pentru contribu-
abili nerezidenti) stabileste rezidenta fiscala in Romania a persoanei juridice straine, pe baza chestionarului si a anexelor
precizate mai sus.

Conform art. I din Legea nr. 296/2020, persoana juridica strdind inregistrata cu locul conducerii efective in Romania
pand la data de 31 decembrie 2020 inclusiv avea obligatia ca, pana la 30 iunie 2021 inclusiv, sa depund la organul fiscal
central competent formularul , Chestionar pentru stabilirea rezidentei fiscale a persoanei juridice strdine conform locului
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Schimb de bunuri si servicii

expert contabil
Olga CREVELESCU
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Capo SRL si Promofox SRL sunt doud societati cu capital integral roma-
nesc, pldtitoare de impozit pe profit si inregistrate in scopuri de TVA conform
art. 316 din Codul fiscal.

Capo SRL are ca obiect de activitate comercializarea de hrand pentru ani-
malele de companie, iar Promofox SRL este o firmd de publicitate.

In cursul lunii mai, Intre cele doud societiti se incheie un contract de bar-
ter cu o firma de publicitate, prin care se stabileste cd in schimbul acordarii
unor produse (hrana pentru animalele de companie) aceasta va efectua ser-
vicii de promovare (prin intermediul unui influencer).

Vom stabili tratamentul contabil pentru aceste operatiuni, in contabilita-
tea fiecdrui participant.

Solutie:

Conform punctului 57 din Reglementdrile contabile aprobate prin O.M.F.P.
nr. 1.802/2014, contabilizarea si prezentarea elementelor din bilant si din con-
tul de profit si pierdere se efectueaza tinand seama de fondul economic al
tranzactiei sau al angajamentului in cauza. Respectarea acestui principiu are
drept scop Inregistrarea in contabilitate si prezentarea fideld a operatiunilor
economico-financiare, in conformitate cu realitatea economicd, punand in evi-
denta drepturile si obligatiile, precum si riscurile asociate acestor operatiuni.

Evenimentele si operatiunile economico-financiare trebuie evidentiate in
contabilitate asa cum acestea se produc, in baza documentelor justificative.
Documentele justificative care stau la baza Inregistrdrii in contabilitate a ope-
ratiunilor economico financiare trebuie sa reflecte intocmai modul cum aces-
tea se produc, respectiv sd fie In concordantd cu realitatea. De asemenea, con-
tractele incheiate intre parti trebuie sa prevada modul de derulare a operati-
unilor si s respecte cadrul legal existent.

Forma juridicd a unui document trebuie sa fie in concordantd cu realitatea
economica. Atunci cdnd exista diferente intre fondul sau natura economica a
unei operatiuni sau tranzactii si forma sa juridicd, entitatea va inregistra in
contabilitate aceste operatiuni, cu respectarea fondului economic al acestora.

Deci va trebui sd incheiati contracte si sd emiteti documente in concor-
dantd cu realitatea economica. Societatea dumneavoastrd inchiriaza un spatiu
(si va emite facturi pentru acest serviciu), iar medicii presteazd servicii de re-
clama (si vor emite facturi catre societate).

Potrivit principiului recompensarii, enuntat la punctul 56 din Reglemen-
tarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu modificarile si com-
pletdrile ulterioare, orice compensare intre elementele de active si datorii sau
intre elementele de venituri si cheltuieli este interzisa.
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Toate creantele si datoriile trebuie Inregistrate distinct in contabilitate, pe baza de documente justificative.

Eventualele compensari intre creante si datorii fatd de aceeasi entitate, efectuate cu respectarea prevederilor legale
pot fi inregistrate numai dupd contabilizarea creantelor si veniturilor, respectiv a datoriilor si cheltuielilor corespun-
zdtoare.

In aceastd situatie, in notele explicative se prezinta valoarea bruta a creantelor si datoriilor care au facut obiectul com-
pensarii.

In cazul schimbului de active, in contabilitate se evidentiaza distinct operatiunea de vanzare/scoatere din evidenta si
cea de cumparare/intrare in evidentd, pe baza documentelor justificative, cu inregistrarea tuturor veniturilor si cheltu-
ielilor aferente operatiunilor.

Tratamentul contabil este similar si in cazul prestarilor reciproce de servicii.

In speta data are loc un schimb de bunuri cu servicii.

La nivelul societatii Capo SRL se vor inregistra in contabilitate venituri din vanzarea produselor in baza facturii
emise si cheltuieli de reclama in baza facturii primite de la societatea Promofox SRL.

La nivelul societatii Promofox SRL se vor inregistra in contabilitate venituri din prestarea serviciilor in baza facturii
emise si achizitia bunurilor in baza facturii primite de la societatea Capo SRL.

IMPORTANT!

Valoarea produselor sau serviciilor care fac obiectul schimbului va fi valoarea de piatd daca prin contract nu se pre-
vede o suma sau daca cele doud societdti sunt afilitate.

Din punctul de vedere al TVA, potrivit art. 282 din Codul fiscal, in cazul unei operatiuni care implicd o livrare de bu-
nuri si/sau o prestare de servicii In schimbul unei livrari de bunuri si/sau prestdri de servicii, fiecare persoand impo-

zabila se considerd cd a efectuat o livrare de bunuri si/sau o prestare de servicii cu plata.

Conform pct. 9 din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, operatiunile prevazute la art. 272 din Codul
fiscal includ orice livrdri de bunuri/ prestdri de servicii a caror plata se realizeaza printr-o alta livrare/prestare, precum:

a) platd prin produse agricole, care constituie livrare de bunuri, a serviciului de prelucrare/obtinere a produselor
agricole;

b) plata prin produse agricole, care constituie livrare de bunuri, a arendei, care constituie o prestare de servicii.

Fiecare operatiune din cadrul schimbului este tratata separat, aplicindu-se prevederile Titlului VII - ,Taxa pe valoarea
adaugatd” in functie de calitatea persoanei care realizeaza operatiunea, cotele si regulile aplicabile fiecarei operatiuni in parte.

DE RETINUT!

Chiar daca din punct de vedere juridic se incheie un contract cu titlu neoneros, din punct de vedere contabil si fiscal
vanzarea produselor si serviciile de reclamd vor fi evidentiate distinct in conturi corespunzatoare de venituri/cheltuieli,
la nivelul ambelor societati si va trebui sa se atribuie o valoare, fie prin contract, fie printr-un raport de evaluare.

fnregistrarea operatiunilor i contabilitatea societiii Capo SRL:

o Inregistrarea facturii de vanzare a produselor:

4111 = %
,,Clienti” 707
,,Venituri din
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Comercializare legume si fructe.
Produse cu risc fiscal ridicat

INTREBARE:

O firma are codul CAEN 4721. Intra la risc fiscal conform O.U.G. nr. 130/
2021. Firma achizitioneazd de la Bucuresti legume si fructe. Le vinde mai de-
parte pe baza de factura fiscald.

Conform O.U.G. nr. 41/2022 RO e-Transport, firma este obligata sa trans-
mitd in RO e-Transport toate livrarile de marfuri care pleacd din depozit cu fac-
tura fiscald conform Ordonantei? Trebuie sa se transmita facturile pe e-Factura?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Pentru situatia descrisa de dumneavoastrd trebuie avute in vedere cel putin
urmdtoarele prevederi legale, care stabilesc obligatiile operatorilor economici
care comercializeazd produse cu risc fiscal ridicat:

e O.UG. nr. 130/2021 privind unele mdsuri fiscal-bugetare, prorogarea
unor termene, precum si pentru modificarea si completarea unor acte norma-
tive

Art. XXXVIL - (1) Prin derogare de la prevederile art. 10-12 din Ordonanta
de urgenta a Guvernului nr. 120/2021 privind administrarea, functionarea si
implementarea sistemului national privind factura electronicd RO e-Factura si
factura electronicd in Romania, precum si pentru completarea Ordonantei
Guvernului nr. 78/2000 privind omologarea, eliberarea cdrtii de identitate a
vehiculului si certificarea autenticitatii vehiculelor rutiere in vederea introdu-
cerii pe piatd, punerii la dispozitie pe piatd, inmatriculdrii sau inregistrdrii in
Romania, precum si supravegherea pietei pentru acestea, publicatd in Monito-
rul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 960 din 7 octombrie 2021, pentru produ-
sele cu risc fiscal ridicat stabilite prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale
de Administrare Fiscald, comercializate in relatia B2B:

a) furnizorii pot, in perioada 1 aprilie — 30 iunie 2022, s transmita facturile
emise in sistemul national privind factura electronica RO e-Factura, indi-
ferent dacd destinatarii sunt sau nu Inregistrati in Registrul RO e-Factura;

b) furnizorii sunt obligati, incepand cu data de 1 iulie 2022, sd transmitd fac-
turile emise in sistemul national privind factura electronicdi RO
e-Factura, indiferent daca destinatarii sunt sau nu inregistrati in Regis-
trul RO e-Factura.

(2) Furnizorii prevazuti la alin. (1) sunt obligati sa transmitd facturile emise
cdtre destinatari conform prevederilor art. 319 din Legea nr. 227/2015 privind
Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare.
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Persoana fizica. Venituri din inchiriere imobil.
Tratament fiscal

INTREBARE:

O persoana fizicd detine o garsonierd si este administratorul unic al unei societdti comerciale care are ca obiect de
activitate Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii (cod CAEN 6820).

Existd contract de Inchiriere intre persoana fizicd si societatea respectiva. Veniturile sunt evidentiate in contabilitatea
societatii, utilizandu-se casa de marcat. Inchirierea este in regim hotelier, neavind un caracter permanent.

Persoana fizicd mai are si alte obligatii fiscale, fiind proprietara imobilului dat spre inchiriere?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Potrivit prevederilor art. 83 al Codului fiscal, veniturile din chiri sunt veniturile in bani si/sau in naturd provenind
din cedarea folosintei bunurilor mobile si imobile, obtinute de cdtre proprietar, uzufructuar sau alt detindtor legal, altele
decét veniturile din activitati independente.

Potrivit prevederilor art. 83 alin. (21) din Codul fiscal, sunt considerate venituri din cedarea folosintei bunurilor si ve-
niturile obtinute de cdtre proprietar din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personald,
indiferent de numadrul de locuinte in care sunt situate acestea.

La alin. (3) se precizeazd cd Inchirierea in scop turistic de catre proprietari a camerelor situate in locuintele proprietate
personald, altele decat cele care constituie structuri de primire turistica, potrivit legislatiei specifice, reprezinta oferirea
posibilitatii de sedere pentru o perioada de minimum 24 de ore si maximum 30 de zile Intr-un an calendaristic oricarei
persoane care caldtoreste in scop turistic in afara mediului sdu obisnuit de viatd.

Asadar, apreciez cd In cazul mentionat de dvs. nu poate fi vorba despre inchirierea in regim hotelier (in scop turistic,
dupa cum sunt definite de legislatie).

In situatia In care sunt de natura celor mentionate mai sus, atunci veniturile sunt impuse pe baza normei anuale de venit.

in caz contrar, potrivit prevederilor de la art. 84 alin. (1), venitul brut din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul
personal, altele decat veniturile din arendarea bunurilor agricole, reprezinta totalitatea sumelor in bani si/sau echivalentul
in lei al veniturilor in natura stabilite potrivit contractului incheiat intre parti, pentru fiecare an fiscal, indiferent de momen-
tul incasarii acestora. Venitul brut se majoreazd cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina pro-
prietarului, uzufructuarului sau a altui detindtor legal, daca sunt efectuate de cealaltd parte contractanta.

In cazul veniturilor obtinute din inchirierea bunurilor mobile si imobile din patrimoniul personal, venitul brut se
stabileste pe baza chiriei prevdzute in contractul incheiat intre parti pentru fiecare an fiscal, indiferent de momentul in-

casdrii chiriei.

Venitul net din cedarea folosintei bunurilor se stabileste prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate
prin aplicarea cotei de 40% asupra venitului brut.

Potrivit prevederilor art. 120 alin. (6), contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimo-
niul personal, altele decat veniturile din arendare si din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte pro-

26
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Proiect imobiliar cu avans incasat cu cota de 5%
TVA. Vanzare constructie neterminata

INTREBARE:

O societate este platltoare de TVA. Are in derulare un proiect imobiliar. In acest sens a achizitionat un teren. A ince-
put constructia blocului si a incasat avansuri de la clienti persoane fizice cu cota de 5%. In luna martie cesioneazd intreg
proiectul, respectiv terenul, constructie nefinalizatd, in baza unui contract de vanzare-cumparare. La stabilirea pretului
de vanzare s-a luat in calcul pretul de achizitie al terenului, valoarea constructiei Inregistratd in contul 331 si s-a scazut
valoarea avansurilor incasate.

Care sunt inregistrdrile contabile privind vanzarea si inchiderea conturilor 331 si 419? Se storneaza facturile de avans
intocmite cdtre clienti persoane fizice? Asa cum am mentionat, avansurile incasate de la clienti nu se restituie acestora si
nici firmei care a preluat proiectul. Cumpdratorul este o societate platitoare de TVA. Ce cotd de TVA se aplica?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Facturile de avans cdtre persoanele fizice trebuie stornate, chiar daca acestea nu se restituie clientilor si nici nu sunt
virate firmei care a preluat proiectul, avénd in vedere cd societatea in cauza nu va mai livra persoanelor fizice locuinte
ca atare, pentru a mai putea aplica cota de TVA redusi de 5% pentru locuinte. In aceeasi factura de stornare sau prmtr 0
facturd separatd, societatea va colecta TVA pe baza cotei standard de 19% deoarece avansul nu se restituie, ci rdmane in-
casat de societate.

In privinta regimului de TVA, printr-un raport de expertizi trebuie evaluati valoarea terenului vis-a-vis de valoarea
constructiei in curs de executie pentru a se putea stabili regimul fiscal aferent, In conformitate cu prevederile pct. 23 alin. (1)
si pet. 55 alin. (1) din Normele metodologice date in aplicarea art. 280 alin. (4) si art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal.

Dacd valoarea terenului este mai mare decat valoarea constructiei in curs de executie, regimul fiscal va fi dat de teren
si Intrucat este vorba de teren construibil, iar atat vanzdtorul, cat si cumparatorul sunt persoane impozabile inregistrate
in scop de TVA, se va aplica regimul de taxare inversa prevazut de art. 331 alin. (2) lit. g din Codul fiscal, pe baza cotei
standard de TVA de 19%.

Dacd valoarea terenului este mai micd decat valoarea constructiei in curs de executie, regimul fiscal nu va mai fi dat
de teren, ci de aceastd constructie in curs de executie.

Pentru livrarea unei constructii in curs de executie nu se va aplica regimul de taxare inversd, ci regimul normal de
taxare, prin facturarea cu TVA colectatd pe baza cotei standard de TVA de 19%.

Se va avea In vedere faptul cad taxarea inversa prevazuta de art. 331 alin. (2) lit. g) din Codul fiscal se referd la con-
structii, astfel cum sunt definite la art. 292 alin. (2) lit. f) pct. 2 din Codul fiscal, adica la bunurile imobile privite ca bunuri
de capital conform pct. 79 alin. (7) din Normele metodologice date in aplicarea art. 305 din Codul fiscal, in timp ce acti-
vele corporale in curs de executie (inclusiv, deci, constructiile in curs de executie) nu sunt considerate bunuri de capital,
dupa cum reiese din prevederile pct. 78 alin. (1) din Normele metodologice date in aplicarea art. 304 din Codul fiscal.

Nefiind consideratd bun de capital, adicd bun ce poate intra sub incidenta prevederilor art. 292 alin. (2) lit. f) din

Codul fiscal, constructia in curs de executie va fi tratata ca orice alt bun, iar vanzarea ei va fi supusa regimului normal
de taxare cu TVA 19%.
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Vanzare apartament cu cota redusa de TVA.
Dosarul preturilor de transfer

INTREBARE:

O societate vinde un apartament (activ imobilizat) achizitionat in anul 2019 (taxare inversa) de la dezvoltator si un
garaj achizitionat in anul 2022 (taxare inversd) cdtre o persoana fizica afiliatd care are dreptul de cumparare a unei
locuinte sociale cu 5% TVA.

Care este cota de TVA la vanzare? Trebuie ajustata valoarea de TVA de la achizitie? Este obligatorie depunerea do-
sarului preturilor de transfer la ANAF?

SOLUTIE FISCAL-CONTABILA:

Dacd sunt indeplinite conditiile pentru aplicarea cotei reduse de TVA prevazute la art. 291 alin. (3) lit. ¢) pct. 3 sau pct. 5
din Codul fiscal, atunci cota de TVA aplicatd vanzdrii apartamentului plus garajul aferent este de 5%.

Conditiile se refera la suprafata utild de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, posibilitatea ca locuintele
sd fie locuibile ca atare la momentul vanzarii si la valoarea livrdrii fard TVA, care nu poate depdsi 450.000 lei, respectiv
poate depdsi aceasta sumd, dar nu poate depdsi suma de 700.000 lei (pe baza consultdrii Registrului achizitiilor de lo-
cuinte cu cota redusa de TVA de 5% — art. 291 alin. (3!) din Codul fiscal si O.P.A.N.A.F. nr. 98/2022).

Valoarea TVA deduse la momentul achizitiei pe baza de taxare inversa nu se ajusteazd, deoarece vanzarea locuintei
cu cota redusa de TVA este tot 0 operatiune taxabild, pentru care se poate exercita sau pastra dreptul de deducerea TVA
aferente achizitiilor conform art. 297 alin. (4) lit. a) din Codul fiscal.

in privinta dosarului preturilor de transfer, fiind vorba de o tranzactie incheiatd cu o persoana fizic afiliatd, trebuie sa
se aibd in vedere prevederile art. 11 alin. (4) din Codul fiscal potrivit cdrora acestea se realizeaza conform principiului va-
lorii de piatd. In caz contrar, organele fiscale au dreptul de a ajusta, in cazul in care principiul valorii de piatd nu este res-
pectat, sau de a estima, in cazul in care contribuabilul nu pune la dispozitia organului fiscal competent datele necesare pen-
tru a stabili dacd preturile de transfer practicate in situatia analizatd respectd principiul valorii de piatd, suma venitului sau
a cheltuielii aferente rezultatului fiscal oricdreia dintre pdrtile afiliate pe baza nivelului tendintei centrale a pietei.

[n practicd, aceasta implicé intocmirea dosarului preturilor de transfer de citre societatea vanzatoare in conformitate
cu prevederile art. 108 alin. (2) din Codul de procedura fiscala si O.P.A.N.A.F. nr. 442/2016 privind cuantumul tranzac-
tiilor, termenele pentru intocmire, continutul si conditiile de solicitare a dosarului preturilor de transfer si procedura de
ajustare/estimare a preturilor de transfer.

Ca reguld generald, obligatia intocmirii din oficiu a dosarului preturilor de transfer intervine doar in situatia contri-
buabililor care se Incadreaza in categoria marilor contribuabili si ale caror tranzactii cu persoane afiliate depdsesc pra-
gurile valorice la art. 2 alin. (1) din O.P.A.N.A.F. nr. 442/2016 (350.000 euro/an fiscal pentru tranzactiile cu bunuri).

Pentru ceilalti contribuabili (contribuabilii mari care au tranzactii sub pragurile valorice de la art. 2 alin. (1), precum
si contribuabilii mici si mijlocii), intocmirea dosarului preturilor de transfer se face numai la solicitarea expresd a orga-
nelor fiscale cu prilejul inspectiilor fiscale derulate si numai dacd se depaseste pragul de semnificatie specificat la art. 2
alin. (4) din O.P.A.N.AF. nr. 442 /2016 (100.000 euro/an fiscal pentru tranzactiile cu bunuri).

Dacd volumul tranzactiilor cu persoanele afiliate este sub aceste praguri, respectarea principiului valorii de piatd va

fi documentata in cadrul unei inspectii, fiscale pe baza regulilor generale prevazute de reglementarile financiar-contabile
si fiscale In vigoare, dupd cum se aratd la art. 2 alin. (5) din O.P.A.N.A.F. nr. 442/2016.
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