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Contabilitatea societatilor comerciale
si a PFA iti pune la dispozitie:

Statul
Consilierului

Vanzare apartament achizitionat cu taxare inversa

GRATUIT!

Recomandari si atentionari
ale specialistilor EXCLUSIV
pentru abonati! /




Sfatul Consilierului

Vanzare apartament achizitionat cu taxare inversa

Societatea ABC SRL este platitoare de impozit pe profit si Inregistratd in scopuri de TVA conform art. 316
din Codul fiscal. A achizitionat in urma cu 2 ani un apartament nou de la o altd societate inregistrata in scopuri
de TVA cu destinatia de spatiu comercial la parterul blocului.

La momentul achizitiei s-a aplicat taxare inversa.

In acest moment, din cauza restrangerii activitdtii, se doreste vanzarea acestui spatiu comercial catre o
persoana fizica sau catre o alta societate Inregistratd in scopuri de TVA.

Stabilim care este regimul TVA aplicabil acestei tranzactii, dacad pentru vanzarea imobilului cu taxare
inversd este obligatorie depunerea unei notificdri la organele fiscale compentente, care este termenul de depu-
nere si care este monografia contabild in speta datd.

Vanzare in regim de scutire

La data vanzdrii, imobilul va fi considerat constructie veche (livrarea unei constructii noi sau a unei parti din
aceasta inseamnd livrarea efectuatd cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei
ocupari).

In acest caz, societatea ABC SRL urmeaza si efectueze o livrare scutiti de TVA fira drept de deducere
conform art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, caz in care se impune ajustarea TVA dedusa la momentul
achizitiei, iar clientul persoana fizica nu va pldti TVA.

Pentru a nu efectua ajustarea TVA dedusd, societatea ABC SRL poate opta pentru taxarea livrarii conform
art. 292 alin. (3) din Codul fiscal, caz in care se intocmeste factura cu TVA (iar clientul persoana fizica va pldti TVA).

Potrivit art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, este scutitd de TVA, fard drept de deducere, livrarea de
constructii/pdrti de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricdror altor terenuri. Prin
exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, de pdrti de constructii noi sau de terenuri
construibile. In sensul prezentului articol se definesc urmatoarele:

1. teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot executa constructii, con-
form legislatiei in vigoare;

2. constructie inseamnd orice structura fixatd in sau pe pamant;

3. livrarea unei constructii noi sau a unei pdrti din aceasta inseamna livrarea efectuata cel tarziu pand la data
de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari ori utilizdri a constructiei sau a unei parti a aces-
teia, dupd caz, in urma transformarii;

4. 0 constructie noud cuprinde si orice constructie transformata sau parte transformatd a unei constructii,
daca costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la minimum 50% din valoarea constructiei sau a partii
din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior transformdrii, respectiv valoarea inregistratd in
contabilitate in cazul persoanelor impozabile care au obligativitatea de a conduce evidenta contabild si
care nu aplicd metoda de evaluare bazata pe cost in conformitate cu Standardele internationale de
raportare financiard, sau valoarea stabilitd printr-un raport de expertiza/evaluare, in cazul altor persoane
impozabile. In cazul in care se instrdineaza doar o parte din constructie, iar valoarea acesteia si a
imbunatatirilor aferente nu pot fi determinate pe baza datelor din contabilitate, acestea vor fi determinate
in baza unui raport de expertiza/evaluare.

@ Vinzarea imobilului in regim de scutire:

461 = 7583
,,Debitori diversi” ,,Venituri din vanzarea activelor
si alte operatiuni de capital”
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@ Scoaterea din evidenta a apartamentului vandut:

% = 212%
2812** ,,Constructii”
,Amortizarea constructiilor”
6583***

,Cheltuieli privind activele cedate
si alte operatiuni de capital”

*valoarea constructiei scoase din evidentd
**yvaloarea amortizatd a constructiei
***yaloarea neamortizatd a constructiei

@ In cazul in care imobilizdrile corporale scoase din evidenta au facut obiectul unor operatiuni de reevaluare,
pentru care s-au inregistrat diferente din reevaluare, cu ocazia scoaterii din evidentd 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”

Important!

fn scopul prezentirii in contul de profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in urma casérii sau
ceddrii unei imobilizari corporale trebuie determinate ca diferentd intre veniturile generate de scoaterea din
evidenta si valoarea sa neamortizatd, inclusiv cheltuielile ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca valoare
netd, la venituri sau cheltuieli, dupd caz, in contul de profit si pierdere, la elementul ,Alte venituri din
exploatare”, respectiv , Alte cheltuieli de exploatare”, dupa caz.

Pentru constructia sau achizitia unui bun imobil, precum si pentru transformarea sau modernizarea unui
bun imobil, dacd valoarea fiecarei transformdri sau modernizdri este de cel putin 20% din valoarea totald a
bunului imobil/pdrtii de bun imobil dupd transformare sau modernizare, se ajusteazd conform art. 305 din
Codul fiscal, daca bunurile mai sunt in perioada de ajustare.

Perioada de ajustare pentru clddiri este de 20 de ani, conform art. 305 alin. (2) lit. b) din Codul fiscal.
Daca cladirea se afld in perioada de ajustare, societatea ABC SRL o poate vinde fard TVA - scutit fara drept

de deducere (atét cdtre persoane fizice, cat si catre persoane juridice), dar are obligatia sa ajusteze taxa dedusa
la achizitia acesteia pentru numarul de ani rdmasi din perioada de ajustare.

De retinut!

Daci se achizitioneazi un imobil cu taxare inversd, se considerd ci s-a dedus TVA la achizitie. in cazul
aplicarii scutirii de TVA la momentul vanzarii vanzdtorul imobilului are obligatia de a ajusta TVA conform art. 305
din Codul fiscal.

@ Ajustarea TVA se evidentiazd in contabilitate astfel:

635 = 4427
,Cheltuieli cu alte impozite, , TVA colectatd”
taxe si varsaminte asimilate”

Vanzare in regim de taxare

Potrivit art. 292 alin. (3) din Codul fiscal, orice persoana impozabild poate opta pentru taxarea operatiunilor
prevazute la alin. (2) lit. e) si f), In conditiile stabilite prin normele metodologice.
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Optiunea se notificd 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 inscrisa in notificare. O copie de pe
notificare se transmite clientului. Depunerea cu intarziere a notificdrii 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 transmisa de vanzdtor. In situatia in care
optiunea se exercitd numai pentru o parte din bunul imobil, aceastd parte din bunul imobil care se intentioneaza
a fi utilizatd pentru operatiuni taxabile se comunica in notificarea transmisd organului fiscal.

De retinut!

Este obligatoriu sd se depund notificare pentru taxarea operatiunii in situatia in care se doreste vanzarea in
regim de taxare (livrarea de imobile vechi fiind in principiu scutitd de TVA fara drept de deducere). In mod
normal, la momentul deciziei de livrare in regim de taxare (anterior sau simultan cu data livrarii), trebuie
depusa si notificare, insd depunerea cu intarziere a notificdrii nu anuleaza dreptul persoanei impozabile de a
aplica regimul de taxare si nici dreptul de deducere exercitat de beneficiar.

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 inregistrare 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 completa si suprafata terenului; in cazul in care optiunea de taxare priveste numai o
parte a bunului imobil, se va identifica cu exactitate aceasta parte a bunului imobil).

Confirm cd datele declarate sunt corecte si complete.

Numele si prenumele , functia

Semnatura

Atentie!

Daca si beneficiarul livrdrii este inregistrat in scopuri de TVA, se vinde imobilul, obligatoriu, cu taxare
inversa (la rubrica TVA se inscrie mentiunea , taxare inversa”), dar nu se colecteaza efectiv TVA.

Important!
Factura de avans in aceasta situatie se emite tot cu taxare inversa.

Conditia obligatorie pentru aplicarea taxdrii inverse este ca atat furnizorul, cat si beneficiarul sa fie inregis-
trati in scopuri de TVA conform art. 316.

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

Aceastd modalitate de simplificare a platii taxei se realizeaza prin emiterea de facturi in care furnizo-
rul/prestatorul nu inscrie taxa aferentd, inclusiv pentru avansuri, aceasta fiind calculatd de beneficiar si
Inregistratd atat ca taxa colectatd, cat si ca taxa deductibild in decontul de taxd prevazut la art. 323 din Codul
fiscal.

Furnizorul /Prestatorul are obligatia sa inscrie pe facturd mentiunea , taxare inversa”.

Colectarea taxei pe valoarea addugatd la nivelul taxei deductibile este asimilatd cu plata taxei cdtre
furnizor /prestator.

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

In cazul in care clientul este persoana obligatd la plata TVA, factura se emite cu mentiunea ,taxare inversa”,
conform art. 319 alin. (20) lit. m) din Codul fiscal.

@ Vinzarea imobilului in regim de scutire in cazul in care beneficiarul este o persoand inregistrata in scopuri
de TVA conform art. 316 din Codul fiscal (beneficiarul livrarii aplici taxare inversa):

461 = 7583
,,Debitori diversi” , Venituri din vanzarea activelor
si alte operatiuni de capital”

@ Scoaterea din evidentd a apartamentului vandut:

% = 212*
2812** ,,Constructii”
,Amortizarea constructiilor”
6583***
,Cheltuieli privind

activele cedate si
alte operatiuni de capital”

*valoarea constructiei scoase din evidenta
**valoarea amortizatd a constructiei
***yaloarea neamortizatd a constructiei

Nota:

In cazul exercitdrii optiunii de taxare (prin efectul legii sau prin optiune) se aplicd cota standard de TVA,
19% sau cota redusa de TVA de 5%, dupa caz, si nu se ajusteazd TVA dedusa la achizitie/constructie, daca
beneficiarul este o persoand nefnregistrata in scopuri de TVA conform art. 316 din Codul fiscal (nu este suficient
faptul ca este o persoand juridica impozabila).

@ Vanzarea imobilului in regim de taxare in cazul in care beneficiarul este o persoand neinregistratd in
scopuri de TVA conform art. 316 din Codul fiscal:

461 = %
,,Debitori diversi” 7583
,, Venituri din vanzarea
activelor si alte
operatiuni de capital”
4427
,TVA colectatd”
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Nota:
Cota redusd de 5% se aplicd asupra bazei de impozitare a TVA pentru livrarea locuintelor ca parte a politicii

sociale, inclusiv a terenului pe care sunt construite cu respectarea conditiilor prevazute la art. 291 alin. (3) lit. c)
din Codul fiscal:

Prin ,locuintd livrata ca parte a politicii sociale” (prevedere valabila pand la data de 31 decembrie 2022) 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;

3. livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a caror
valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depdseste suma de 450.000 lei, exclusiv taxa pe
valoarea addugatd, achizitionate de persoane fizice. Suprafata utild a locuintei este cea definita prin Legea
locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt
cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare. Cota redusd se aplicd numai in cazul locuintelor care in momentul
livrdrii pot fi locuite ca atare;

4. livrarea de clddiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, cdtre primdrii in vederea atribuirii de catre
acestea cu chirie subventionata unor persoane sau familii a cdror situatie economicd nu le permite accesul
la 0 locuintd in proprietate sau inchirierea unei locuinte in conditiile pietei.

5. livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a caror
valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, depaseste suma de 450.000 lei, dar nu depdseste suma
de 700.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea addugatd, achizitionate de persoane fizice in mod individual sau
In comun cu altd persoand fizicd/alte persoane fizice. Suprafata utila a locuintei este cea definita prin
Legea nr. 114/1996, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele
definite prin Legea nr. 50/1991, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare. Cota redusa se
aplica numai in cazul locuintelor care in momentul livrdrii pot fi locuite ca atare. Orice persoana fizica
poate achizitiona, incepand cu data de 1 ianuarie 2022, in mod individual sau in comun cu alta persoana
fizicd/alte persoane fizice, o singurd locuintd a cdrei valoare depaseste suma de 450.000 lei, dar nu
depaseste suma de 700.000 lei, exclusiv TVA, cu cota redusd de 5%;

@ Scoaterea din evidentd a apartamentului vandut:

% = 212%
2812%* ,Constructii”
,Amortizarea constructiilor”
6583***

,Cheltuieli privind activele cedate
si alte operatiuni de capital”

*valoarea constructiei scoase din evidenta
**yvaloarea amortizatd a constructiei
***valoarea neamortizatd a constructiei




