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Regimul TVA la vanzarea
terenurilor si constructiilor 2016

S&R Accounting Leader SRL este o firmd de contabilitate din Bucuresti, avdand asociati
pe Lect univ dr Rapcencu Cristian si Laurentiu Stanciu, ACCA. Oferim servicii de:

- Contabilitate;

- Consultantd fiscald-contabild;

- Audit financiar;

- Audit fonduri europene;

- Certificarea declaratiilor fiscale;

- Retratarea situatiilor financiare la IFRS etc.

Cand aveti nevoie de solutii pentru orice problemd in aceste domenii, (fie cd este vorba de
o intrebare punctuald, de reflectarea unor inregistrdri contabile, de un tratament fiscal
ori monografie contabild pe o spetd anume) vd putem oferi sprijin, contactdndu-ne la
office@accounting-leader.ro, sau noutatifiscale@gmail.com.

Va puteti abona la Newsletter-ele noastre astfel:
- peo perioada de 3 luni - cost 150 lei plus TVA (pe toata perioada)
- peo perioada de 1 an - cost 480 lei plus TVA (pe toata perioada)

Mai multe detalii regasiti la acest link:
http://www.accounting-leader.ro/noutatile-noastre/abonament-cu-plata-newsletter_86_8.html
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RECEURTING Regimul TVA la vanzarea terenurilor
LEADER
La cedarea unui teren, trebuie sa fiti atenti In ce masura operatiunea pe care o
veti realiza intra in sfera de impozitare a TVA. Conform Codului fiscal (art.292, alin. 2,
lit. f), livrarea de terenuri construibile reprezinta o operatiune taxabila, iar livrarea de
terenuri care nu sunt construibile poate fi efectuata si in regim de scutire de TVA.
Trebuie sa tineti cont de faptul ca, incepand cu 1 ianuarie 2016, in categoria
operatiunilor pentru care se aplica taxarea inversa intra si terenurile de orice fel,
pentru a caror livrare se aplica regimul de taxare prin efectul legii sau prin optiune.

Cum stabilim daca un teren este construibil?

Terenul construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care
pot fi executate constructii, conform cadrului legal in vigoare. Calificarea unui teren ca
fiind construibil sau cu alta destinatie, la momentul vanzarii sale, rezulta din
certificatul de urbanism. Ar trebui ca de fiecare data cand cedati un teren care intra
in categoria celor scutite de TVA sa solicitati drept document justificativ acest certificat
de urbanism, pentru a evita orice alte discutii neplacute cu ocazia unei inspectii fiscale.

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (art
29, alin 1), certificatul de urbanism reprezinta actul de informare cu caracter
obligatoriu prin care autoritatea administratiei publice judetene sau locale face
cunoscute regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor si conditiile necesare in
vederea realizdrii unor investifii, tranzactii imobiliare sau a altor operatiuni
imobiliare. In certificatul de urbanism se mentioneazi in mod obligatoriu scopul
eliberarii acestuia. In cazul vanzirii sau cumparirii de imobile, certificatul de
urbanism cuprinde informatii privind consecinfele urbanistice ale operatiunii juridice,
solicitarea certificatului de urbanism fiind in acest caz facultativa.

Certificatul de urbanism cuprinde elemente cu privire la:

- regimul juridic al imobilului;
- regimul economic al imobilului; si
- regimul tehnic al imobilului.

Atentie! Atunci cand analizati incadrarea operatiunii de livrare in categoria
celor scutite sau taxabile, nu trebuie sa verificati daca un teren este extravilan sau
intravilan. De exemplu, se poate ca un teren sa fie extravilan, dar construibil si atunci
vanzarea sa se efectueze cu TVA sau in regim de taxare inversa daca si beneficiarul
este inregistrat in scopuri de TVA. De asemenea, un teren poate fi intravilan, dar regim
agricol, ceea ce inseamna ca poate fi vandut si in regim de scutire de TVA.

Vanzarea unui teren care nu este construibil
Conform Codului fiscal, daca cedati un teren care nu este construibil, puteti sa il
vindeti fara TVA, iar operatiunea va fi considerata scutita fara drept de deducere.

Astfel, daca 1-ati achizitionat cu TVA, la momentul vanzarii va trebui sa tineti cont de
regulile specifice ajustarii TVA.
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Exemplu:
In data de 4 mai 2012, entitatea Leader a achizifionat un teren intravilan agricol la

costul de achizitie de 200.000 lei, TVA 24%, conform optiunii vanzatorului din acel moment.
In data de 12 aprilie 2016, entitatea vinde terenul unei persoane fizice la pretul de
vanzare de 250.000 lei, in regim de scutire de TVA.
Perioada de ajustare a TVA la bunurile imobile este de 20 de ani. Avand in vedere ca
achizitia a avut loc in anul 2012, iar vanzarea in regim de scutire in anul 2016, se considera ca
au trecut 4 ani din cei 20 de ani, astfel incat ajustarea TVA se face pentru perioada ramasa de

16 ani.
Prezentati inregistrdrile contabile efectuate de entitatea Leader.

Entitatea Leader va efectua urmatoarele Inregistrari contabile:
- achizitia terenului la costul de 200.000 lei (4 mai 2012):

200.000 lei 2111 = 404 248.000 lei
,Terenuri” ,Furnizori de imobilizari”
48.000 lei 4426
,TVA deductibila”

- vanzarea terenului la pretul de vanzare de 250.000 lei (12 aprilie 2016):

250.000 lei 461 = 7583 250.000 lei
»,Debitori diversi” ,Venituri din vinzarea
activelor si alte operatii de
capital”

- scoaterea din gestiune a terenului la costul de 200.000 lei (12 aprilie 2016):

200.000 lei 6583 = 2111 200.000 lei
»Cheltuieli privind ,Terenuri”

activele cedate si alte
operatii de capital”

- ajustarea TVA in favoarea statului pentru perioada ramasa de 16 ani in suma de

38.400 lei (48.000 lei x %) (12 aprilie 2016):

38.400 lei 635 = 4426 38.400 lei
,Cheltuieli cu alte »TVA deductibild”
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”

Cheltuiala rezultata in urma ajustarii TVA este deductibila fiscal.

Nu sunteti obligati ca la vanzarea unui teren neconstruibil sa aplicati scutirea de
TVA. Aceasta este o facilitate de care puteti dispune. Orice persoanad impozabila poate
opta pentru taxarea acestei operatiuni pe baza unei notificari depuse la organul fiscal
in care trebuie sa precizati bunurile imobile pentru care doriti sa aplicati regimul de

taxare.
4
mobile Cristian Rapcencu: +40726357522 office@accounting-leader.ro
mobile Laurentiu Stanciu: +40722782736 www.accounting-leader.ro

CAMEAA ALOTOLILOR FD ICIARE
]

fax: 0318158627

A




ACCOUNTING

Daca ulterior depunerii notificarii, doriti sa renuntati la optiunea de taxare, in
cazul In care vanzarea terenului nu a avut loc, veti transmite o instiintare scrisa in
acest sens organului fiscal.

[ata In continuare un model de notificare, daca doriti sa aplicati regimul de
taxare in cazul terenurilor neconstruibile.

Exemplu:
NOTIFICARE
privind optiunea de taxare a operatiunilor prevazute la 292 alin. (2) lit. f) din Codul
fiscal

1. Denumirea solicitantului .......oooeomneenceneeneeneeeneeneens

2. Codul de Inregistrare in scopuri de TVA, atribuit conform 316 din Codul fiscal ........

3. AdTeSa oot

4. Bunurile imobile (constructii, terenuri) pentru care se aplica 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 ca datele declarate sunt corecte si complete.

Numele si prenumele .......ccoorurrenneen. , functia ...
Semnatura = .

Vanzarea unui teren achizitionat de la o persoana fizica

Atunci cand achizitionati terenuri (construibile sau neconstruibile) de la o
persoana fizica ce realizeaza astfel de tranzactii in mod ocazional, nu va puteti deduce
TVA din moment ce vanzatorul nu este inregistrat in scopuri de TVA. Daca terenul
astfel achizitionat este construibil, la o eventuala vanzare a acestuia, trebuie sa tineti
cont ca reprezinta o operatiune taxabila conform legii si sunteti obligati sa:

- colectati TVA, daca beneficiarul nu este inregistrat in scopuri de TVA; sau
- sa aplicati masurile de simplificare (regimul taxarii inverse), daca beneficiarul
este inregistrat in scopuri de TVA.

Atentie! In acest caz, NU depuneti nicio notificare la organul fiscal. Terenul fiind
construibil, reprezinta prin efectul legii o operatiune taxabila.

Exemplu:

in data de 23 iunie 2015, entitatea Leader a achizitionat de la o persoana fizica un
teren intravilan construibil in suprafata de 800 mp, la costul de achizitie de 300.000 lei. Din
cauza lipsei de lichiditati, In data de 18 august 2016, entitatea decide sa vanda terenul unui
societati inregistrate in scopuri de TVA la pretul de vanzare de 500.000 lei.

Prezentati inregistrdrile contabile efectuate de entitatea Leader.
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Entitatea Leader va efectua urmatoarele Inregistrari contabile:
- achizitia terenului la costul de 300.000 lei (23 iunie 2015):

300.000 lei 2111 = 404 300.000 lei
,Terenuri” ,Furnizori de imobilizari”
sau
462
,Creditori diversi”

- vanzarea terenului la pretul de vanzare de 500.000 lei (18 august 2016), cu
mentiunea ,taxare inversa” in continutul facturii:

500.000 lei 461 = 7583 500.000 lei
»,Debitori diversi” ,Venituri din vinzarea
activelor si alte operatii de
capital”

- scoaterea din gestiune a terenului la costul de 300.000 lei (18 august 2016):

300.000 lei 6583 = 2111 300.000 lei
»Cheltuieli privind ,Terenuri”

activele cedate si alte
operatii de capital”

Cumparatorul inregistreaza in contabilitate:

- achizitia terenului la costul de 500.000 lei (18 august 2016):

500.000 lei 2111 = 404 500.000 lei
,Terenuri” ,Furnizori de imobilizari”

- aplicarea mecanismului de taxare inversa:

100.000 lei 4426 = 4427 100.000 lei
TVA deductibila TVA colectata

Daca beneficiarul nu ar fi fost inregistrat in scopuri de TVA, atunci vanzarea ar fi
fost evidentiata astfel:

600.000 lei 461 = 7583 500.000 lei
»,Debitori diversi” ,Venituri din vinzarea
activelor si alte operatii de
capital”
4427 100.000 lei
,TVA colectata”

Astfel, chiar daca entitatea nu si-a dedus TVA la achizitia terenului, aceasta trebuie sa
colecteze TVA de 100.000 lei In urma vanzarii activului, deoarece la data vanzarii acesta este
construibil si nu pot fi aplicate masurile de simplificare (taxare inversa).
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LEADER Teren neconstruibil transferat ulterior in categoria celor construibile

In practicd, va puteti intalni si cu urmitoarea situatie. Achizitionati fird TVA un
teren care nu este construibil, iar ulterior acesta este incadrat de autoritatile locale in
categoria celor construibile. Si de aceasta datd, chiar daca nu v-ati dedus TVA la
achizitie, vanzarea terenului reprezinta o operatiune taxabila.

ATENTIE! Nu aplicati rationamentul: daca nu am dedus TVA la achizitie, atunci
nici nu colectez la vanzare. Total eronat! Nu s-a dedus TVA pentru ca terenul nu era
construibil si s-a ales regimul de scutire, insa la vanzarea terenului acesta este
construibil, iar cumparatorul nu este platitor de TVA, ceea ce inseamna ca
OBLIGATORIU terenul se vinde cu TVA.

Exemplu:

In data de 4 mai 2015, entitatea Leader a achizitionat de la entitatea Barsin un teren
extravilan agricol in suprafata de 5.000 mp, la costul de achizitie de 200.000 lei. Ulterior, in
data de 26 septembrie 2015, autoritdtile locale au incadrat terenul in categoria celor
construibile.

In data de 11 mai 2016, entitatea Leader vinde unui persoane fizice 1.000 mp la pretul
de vanzare de 300.000 lei, TVA 20%, costul parcelei fiind de 40.000 lei.

Prezentati inregistrdrile contabile efectuate de entitatea Leader.

Entitatea Leader va efectua urmatoarele inregistrari contabile:
- achizitia terenului la costul de 200.000 lei (4 mai 2015):

200.000 lei 2111 = 404 200.000 lei
,Terenuri” ,Furnizori de imobilizari”

- vanzarea terenului la pretul de vanzare de 300.000 lei (11 mai 2016):

360.000 lei 461 = 7583 300.000 lei
,Debitori diversi” ,Venituri din vinzarea
activelor si alte operatii de
capital”
4427 60.000 lei
,TVA colectata”

- scoaterea din gestiune a terenului la costul de 40.000 lei (11 mai 2016):

40.000 lei 6583 = 2111 40.000 lei
»Cheltuieli privind ,Terenuri”

activele cedate si alte
operatii de capital”

Chiar daca entitatea Leader nu si-a dedus TVA la achizitia terenului, aceasta trebuie sa
colecteze TVA de 60.000 lei in urma vanzarii activului, deoarece terenul este construibil si
beneficiarul este o persoana fizica.
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Vanzarea unui teren pe care se afla o constructie

In situatia in care vindeti un teren pe care se afli o constructie, ulterior cedirii
constructiei sau independent de livrarea acesteia, se considera ca are loc livrarea
unui teren construibil si se aplica TVA, indiferent de cine detine titlul de proprietate
al constructiei.

Daca o constructie si terenul pe care este ridicata aceasta formeaza un singur
corp funciar, identificat printr-un singur numar cadastral, atunci se apeleaza la un
expert independent care trebuie sa emita un raport de expertiza. Astfel, va puteti afla
in una din urmatoarele situatii:

- constructia va urma regimul terenului pe care este edificata, daca valoarea
acesteia este mai mica decat valoarea terenului;

- terenul pe care a fost ridicata constructia urmeaza regimul constructiei, daca
valoarea acestuia este mai mica decat valoarea constructiei; sau

- daca terenul si constructia au valori egale, regimul corpului funciar va fi stabilit
in functie de bunul imobil cu suprafata cea mai mare, in cazul constructiei
tinand cont de suprafata construita desfasurata.

Aceste prevederi nu se aplica atunci cand livrati un teren pe care se afla o
constructie a carei demolare a inceput inainte de livrare si a fost asumata de vanzator.
Astfel de operatiuni de livrare si de demolare formeaza o operatiune unica in ceea ce
priveste TVA, avand ca obiect livrarea unui teren si nu a constructiei existente si a
terenului pe care se afla aceasta, indiferent de stadiul lucrarilor de demolare a
constructiei iTn momentul livrarii efective a terenului. Exista si o hotarare a Curtii
Europene de Justifie in acest sens (cauza C-461/08 Don Bosco Onroerend Goed BV
impotrivaStaatssecretaris van Financién).
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RECEURTING Regimul TVA la vanzarea constructiilor
LEADER

Ca si in cazul terenurilor, si in cazul cedarii unei constructii, se pune problema
daca operatiunea pe care o veti realiza intra in sfera de impozitare a TVA. Codul fiscal
(art. 292, alin. 2, lit. f) prevede ca livrarea de constructii/par{i de constructii si a
terenurilor pe care acestea sunt construite reprezinta o operatiune scutita de TVA.
Insa, trebuie sd parcurgeti cu atentie prevederile fiscale aplicabile, deoarece aceasti
scutire nu se aplica in cazul tuturor constructiilor. Astfel, scutirea nu se aplica in cazul
vanzarii constructiilor noi sau a partilor de constructii noi.

Pentru a aplica tratamentul corespunzator din punct de vedere al TVA, este bine
sa cunoasteti o serie de definitii. Astfel, constructia reprezinta orice structura fixata in
sau pe pamant.

O constructie noua cuprinde si orice constructie transformata sau parte
transformata a unei constructii, in situagia In care costul transformarii se ridica la
minimum 50% din valoarea de piata a constructiei sau a partii din constructie, asa
cum reiese dintr-un raport de expertiza, exclusiv valoarea terenului, ulterior
transformarii.

Livrarea unei constructiinoi sau a unei parti din aceasta este acea livrare
efectuata cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei
ocupari ori utilizari a constructiei sau a unei parti a acesteia, dupa caz, iIn urma
transformarii. Astfel, daca afi definitivat lucrarile si afi receptionat o constructie In
cursul anului 2015, vanzarile efectuate 1n anii 2015 si 2016 intra in sfera de impozitare
a TVA deoarece constructia este considerata noud, iar pentru livrarile efectuate
incepand cu anul 2017 se poate aplica scutirea de TVA.

Conform Legii 227 /2015 privind Noul cod fiscal, 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.

Data primei ocupari este data semnarii de catre beneficiar a procesului-verbal
de receptie definitivd a constructiei sau a unei parti din constructie. In cazul unei
constructii realizate in regie proprie, data primei ocupari este data documentului pe
baza cdruia constructia sau partea din constructie este inregistrata in evidentele
contabile drept imobilizare corporala. Daca vindeti o constructie inainte de data
primei ocupari, se considera ca ati livrat o constructie noud, operatiunea este taxabila
conform legii si sunteti obligati sa:

- colectati TVA, daca beneficiarul nu este inregistrat in scopuri de TVA; sau
- sa aplicati masurile de simplificare (regimul taxarii inverse), daca beneficiarul
este inregistrat in scopuri de TVA.

Data primei utilizari este folosita In cazul constructiilor care au suferit
transformari de natura celor prezentat mai sus. Prin data primei utilizari se intelege
data semnarii de catre beneficiar a procesului-verbal de receptie definitiva a lucrarilor
de transformare a constructiei in cauzd sau a unei parti a constructiei. In cazul
lucrarilor de transformare in regie proprie a unei constructii sau a unei parti din
constructie, data primei utilizari a bunului dupa transformare este data documentului

G u“crou Gt a
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Atentie! Daca la vanzarea unei constructii ati optat pentru scutirea de TVA si
ati avut dreptul la deducerea integrala sau partiala a TVA aferente achizitiei sau
constructiei bunului respectiv, veti ajusta TVA dedusd, daca bunul se mai afla in
cadrul perioadei de ajustare. Nu este corect ca pe toata perioada in care ati executat
lucrari de constructii sa va deduceti TVA la materiale sau la diverse servicii primite de
la terti in legatura cu imobilul, iar la cedarea acestuia sa nu colectati TVA.

Exemplu:

In data de 9 august 2012, entitatea Leader a inceput lucririle de constructie in regie
proprie a unui imobil de locuinte. Pe langa manopera aferentd, aceasta a achizitionat
materiale si servicii de la terti pentru care si-a dedus TVA la nivelul sumei de 400.000 lei. In
data de 27 aprilie 2014, entitatea a Incheiat procesul verbal de receptie finala a lucrarilor.

Entitatea vinde 3 apartamente catre clienti persoane fizice pentru care se cunosc
urmatoarele informatii:

Nr apartament Data vanzarii Pret de vanzare TVA
1 10 septembrie 2014 200.000 lei 0 lei
2 27 august 2015 230.000 lei | 55.200 lei
3 11 iunie 2016 300.000 lei 0 lei

Stabiliti dacd entitatea Leader a procedat corect, din punct de vedere al TVA.

Conform Codului fiscal, entitatea Leader poate aplica scutirea de TVA pentru
vanzarile de locuinte efectuate dupa data de 1 ianuarie 2016. Ins3, in aceste cazuri, ar
trebui sa isi ajusteze TVA pe care si-a dedus-o. Iata cum se prezintad situatia pe fiecare
apartament in parte.

Apartament 1:

Avand in vedere ca receptia cladirii a fost efectuata in aprilie 2014, entitatea este
obligata ca pentru toate vanzarile de locuinte efectuate in anii 2014 si 2015 sa colecteze
TVA. Astfel, daca entitatea nu corecteaza eroarea facutd, la o eventuala inspectie fiscala i se
va imputa TVA necolectata, plus dobanda si penalitatile aferente.

Apartament 2:

in acest caz, entitatea a procedat corect. Constructia este clasificata ca fiind noua,
ceea ce inseamna ca nu se poate aplica scutirea de TVA. Societatea ar trebui sa analizeze
daca nu cumva ar fi putut sa aplice cota redusa de TVA de 5%.

Apartament 3:

Tinand cont ca livrarea este efectuata dupa data de 31 decembrie a anului urmator
anului primei ocupdri, entitatea poate aplica scutirea de TVA. In aceasti situatie, trebuie
ajustata TVA dedusa aferenta construirii acestui apartament. Sa presupunem ca TVA dedusa
pentru acest apartament a fost de 30.000 lei.

Durata de ajustare a TVA in cazul bunurilor imobile este de 20 de ani. Se considera ca
entitatea a utilizat apartamentul in scopul generarii de operatiuni taxabile o perioada de 2 ani
(2014 si 2015), ceea ce inseamna ca TVA dedusa initial trebuie ajustata pentru restul de 18

ani.
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TVA ajustata = 30.000 lei X% =27.000 lei

Inregistrarea contabili va fi:
- ajustarea TVA aferenta costului de productie (11 iunie 2016):

27.000 lei 635 = 4426 27.000 lei
,Cheltuieli cu alte ,TVA deductibila”
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”

NOU! Incepand cu 1 ianuarie 2016, in categoria operatiunilor pentru care se
aplica taxarea inversa intra si cladirile si partile de cladire, pentru a caror livrare se
aplica regimul de taxare prin efectul legii sau prin optiune.

Nu sunteti obligati ca la livrarea unui bun imobil sau a unei parti a acestuia sa
aplicati scutirea de TVA. Aceasta este o optiune pe care o puteti exercita sau nu. Orice
persoana impozabild poate opta pentru taxarea acestor operatiuni pe baza unei
notificari depuse la organele fiscale competente in care trebuie sa precizati bunurile
imobile pentru care doriti sa aplicati TVA. Apoi, pentru ca beneficiarul (cumparatorul)
sa 1si poata deduce TVA, trebuie sa 1i transmiteti si acestuia o copie a notificarii depuse.

Optiunea de taxare o puteti exercita si numai pentru o parte a bunurilor
respective, caz in care trebuie sa identificati cu exactitate aceasta parte care va fi
vanduta in regim de taxare si sa o inscrieti in notificarea depusa la organele fiscale.
Daca ulterior depunerii notificarii, doriti sa renuntati la optiunea de taxare, in cazul
in care livrarea bunului nu a avut loc, veti transmite o instiintare scrisa in acest sens
organelui fiscal competent.

[atd in continuare un model de notificare, daca doriti sa aplicati regimul de
taxare In cazul constructiilor care nu sunt Incadrate in categoria celor noi.

NOTIFICARE
privind optiunea de taxare a operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal

1. Denumirea solicitantului ........conemensenneseesseeneenne

2. Codul de inregistrare in scopuri de TVA, atribuit conf art. 316 din Codul fiscal ...........

R JRAN6 | (=Y TN

4. Bunurile imobile (constructii, terenuri) pentru care se aplica optiunea de taxare (adresa
completi a bunului imobil, adresa completi 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 ca datele declarate sunt corecte si complete.

Numele si prenumele ......cccoeerurenees , functia .oecneereenneesneneens
Semnatura.......nnns
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In ceea ce priveste cota de TVA pe care ar trebui si o utilizati, este de urmarit
daca aplicati cota standard de 20% asupra bazei de impozitare sau cota redusa de 5%,
care poate fi folosita doar pentru anumite categorii de locuinte si cu respectarea unor
conditii stricte. Regimul mentionat este valabil si in cazul terenului pe care locuintele
sunt construite, acesta incluzand si amprenta la sol a locuintelor.

Astfel, cota redusa de 5% o puteti aplica in cazul livrarii de:

- cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi utilizate drept
camine de batrani si de pensionari;

- 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;

- cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, catre primarii in vederea
atribuirii de catre acestea cu chirie subventionata unor persoane sau familii a
caror situagie economica nu le permite accesul la o locuinta in proprietate sau
inchirierea unei locuinte in conditiile pietei;

- locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti si o valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, care nu
depaseste suma de 450.000 lei, exclusiv TVA, achizitionate de orice persoana
necasatorita sau familie. Suprafata terenului pe care este construita locuinta,
precum si suprafata utila a locuintei, trebuie sa fie Inscrise in documentatia
cadastrala anexata la actul de vanzare-cumparare incheiat intre parti.

In primele trei situatii prezentate mai sus, cota redusi de TVA de 5% se aplica
inclusiv pentru terenul pe care sunt construite cladirile respective. Pentru ca
vanzatorul sa poata utiliza cota redusa de 5%, cumpadratorul trebuie sa puna la
dispozitia vanzatorului, inainte sau in momentul livrarii cladirii, o declaratie pe
propria raspundere, autentificata de un notar, din care sa rezulte ca va utiliza aceste
cladiri conform destinatiei prevazute de lege. Aceasta declaratie va fi pastrata de
vanzator pentru a justifica aplicarea cotei reduse de TVA de 5%.

Prin locuinta se intelege constructia alcatuita din una sau mai multe camere de
locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care, la data livrarii, satisface
cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

Conform Legii locuintei 114/1996, suprafata utila a locuintei este suma tuturor
suprafetelor utile ale Incaperilor. Ea cuprinde: camera de zi, dormitoare, bai, WC, dus,
bucatarie, spatii de depozitare precum si spatiile de circulatie din interiorul locuintei.
Suprafata utila nu include: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de
usi, ale trecerilor cu deschideri pana la 1 metru, nisele de radiatoare, suprafatele
ocupate de sobe si cazane de baie, in cazul in care incdlzirea se face cu sobe, precum si
rampa, mai putin palierele, in cazul locuintelor duplex.

Conform Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
anexele gospodaresti reprezinta constructiile cu caracter definitiv sau provizoriu, al
caror scop este sa adaposteasca activitati specifice, complementare functiunii de
locuire, care, prin amplasarea in vecinatatea locuintei, alcatuiesc impreuna cu aceasta
o unitate functionald distincta. In categoria anexelor gospodaresti, de reguld in mediul
rural, sunt cuprinse: bucatarii de vara, grajduri pentru animale mari, patule, magazii,

G u“crou Gt a
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depozite si altele asemenea. Sunt asimilabile notiunii de anexe gospodaresti si garajele,

ACCOUNTING 7 _
LEADER serele, piscinele si altele asemenea.

Puteti aplica aceasta cota redusa de 5% numai in cazul locuinfelor care in
momentul vanzarii pot fi locuite ca atare si daca terenul pe care este construita
locuinta nu depaseste suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol a locuintei, in
cazul caselor de locuit individuale. In cazul imobilelor care au mai mult de doui
locuinte, cota indiviza a terenului aferent fiecarei locuinfe nu poate depasi suprafata de
250 mp, inclusiv amprenta la sol aferenti fiecirei locuinte. In calculul suprafetei
maxime de 250 mp, vefi cuprinde si suprafefele anexelor gospodaresti, precum si
cotele indivize din orice alte suprafete dobandite impreuna cu locuinta, chiar daca
acestea se afla la numere cadastrale diferite.

Va recomandam sa fiti prudenti si sa tratati fiecare speta in functie de specificul
acesteia in situatiile in care doriti sa vindeti locuinte care sunt mobilate integral
(mobilier, electrocasnice etc.). Conform unei Circulare a MFP, pentru aceste dotari
suplimentare ar trebui analizat daca sa se aplice TVA de 20%, deoarece se considera ca
locuinta poate fi locuita ca atare si fara a fi dotata cu amenajari suplimentare sau
finisaje de calitate superioara.

Orice persoana necasatorita sau familie poate achizitiona o singura locuinta cu
cota redusa de 5%. Acest fapt inseamna ca puteti livra o locuinta cu TVA de 5% unei
persoane necasatorite daca aceasta nu a mai detinut sau nu det{ine nicio locuinta in
proprietate pe care sa o fi achizitionat cu cota de 5%. De asemenea, In cazul familiilor,
sotul sau sotia trebuie sa nu fi definut si sa nu deting, fiecare sau impreuna, nicio
locuinta in proprietate pe care a/au achizitionat-o cu cota de 5%.

ATENTIE! In vederea taxarii cu 5% a livrarii locuintelor, nu uitati sa solicitati
cumparatorului, inainte sau in momentul livrarii bunului imobil, o declaratie pe
propria raspundere, autentificata de un notar, din care sa rezulte ca beneficiarul este
la prima lui locuinta achizitionata cu cota de 5%. Asadar, atentie. Nu este vorba de
prima sa locuintd. Cumparatorul mai poate detine si alte locuinte, atat timp cat le-a
achizitionat cu cota standard de 19% sau 24%, in functie de data achizitiei. Trebuie sa
pastrati aceasta declaratie pentru justificarea aplicarii cotei reduse de TVA de 5%, in
cazul unei inspectii fiscale.

Puteti utiliza cota redusa de 5% inclusiv pentru avansurile primite aferente
livrarilor de locuinte descrise anterior, daca din contractele incheiate rezulta ca la
momentul livrarii vor fi indeplinite toate conditiile impuse de Codul fiscal si sunteti in
posesia declaratiei pe propria raspundere a cumparatorului.

Daca in momentul facturdrii unui avans ati utilizat cota standard de 20%,
deoarece nu ati primit de la cumparator declaratia pe propria raspundere sau din alte
motive obiective, la livrarea bunului imobil puteti efectua regularizarile necesare in
vederea aplicarii cotei reduse de 5%, daca toate conditiile impuse de legislatia fiscala
sunt indeplinite la data livrarii.
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Exemplu:

Entitatea Leader a dezvoltat un ansamblu imobiliar alcatuit din 10 blocuri cu locuinte,
avand regim de Inal{ime P+6.

In data de 7 mai 2016, aceasta a incheiat cu Ghenea Rares o promisiune de vanzare-
cumparare a unui apartament de 2 camere cu suprafata utila de 70 mp, pretul tranzactiei fiind
de 250.000 lei, TVA inclus, din care avansul perceput este de 50.000 lei, TVA inclus. In acest
moment, cumpdratorul nu a pus la dispozitia entitatii Leader declaraia pe propria
raspundere, autentificata la un notar, prin care sa ateste ca nu a mai dobandit alta locuinta cu
TVA de 5%.

In data de 5 iunie 2016, entitatea Leader si clientul sau au incheiat la un birou notarial
contractul de vanzare-cumparare prin care a fost cedat titlul de proprietate al locuintei de 2
camere, cumparatorul punand la dispozitia vanzatorului declaratia necesara in vederea
aplicarii cotei reduse de 5%, suma fiind achitata tot in numerar.

Prezentati inregistrdrile contabile efectuate de entitatea Leader.

La data primirii avansului, entitatea Leader nu intrase in posesia declaratiei pe
propria raspundere a cumparatorului, astfel Incat este nevoita sa aplice cota standard de
20%. Inregistrarile contabile efectuate sunt:

- Inregistrarea avansului cuvenit in suma de 50.000 lei, TVA inclus (7 mai 2010):

* | Pret de vanzare (50.000 lei x %) 41.666,66 lei

2
+ { TVA (50.000 lei x %) 8.333,34 lei
= | Avans primit 50.000 lei
50.000 lei 4111 = 419 41.666,66
,Clienti” ,Clienti - creditori” lei
4427 8.333,34
»TVA colectata” lei

- Incasarea avansului in suma de 50.000 lei, TVA inclus (7 mai 2016):

50.000 lei 5121 = 4111 50.000 lei
,Conturi la banci in lei” ,Clienti”

Avand in vedere ca la data livrarii entitatea Leader detine declaratia pe propria
raspundere datda de cumpardtor conform careia acesta este la prima sa locuinta
achizitionata cu 5%, pentru realizarea tranzactiei se impune aplicarea cotei reduse de 5%,
regularizandu-se si avansul Incasat. Astfel, entitatea Leader va inregistra in contabilitate:

- stornarea avansului Incasat in luna precedenta (5 iunie 2016):

(50.000 4111 = 419 (41.666,66
lei) »Clienti” ,Clienti - creditori” lei)
4427 (8.333,34
,TVA colectatd” lei)
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- livrarea locuintei la preful de 250.000 lei, TVA inclus (5 iunie 2016):

* | Pret de vanzare (250.000 lei x %) 238.095,23 lei

+ { TVA (250.000 lei x %) 11.904,77 lei

= | Valoare tranzactie 250.000 lei
250.000 lei 4111 = 701 238.095,23
»Clienti” ,Venituri din vinzarea lei

produselor finite”

4427 11.904,77
,TVA colectatd” lei

- scoaterea din gestiune a locuintei la costul de productie (5 iunie 2016):

Cost lei 711 = 345 Cost lei
,Venituri aferente ,Produse finite”
costurilor stocurilor de
produse”

- 1incasarea diferentei de 200.000 lei de la client (5 iunie 2016):

200.000 lei 5311 = 4111 200.000 lei
,Casa in lei” ,Clienti”

mobile Cristian Rapcencu: +40726357522 office@accounting-leader.ro
mobile Laurentiu Stanciu: +40722782736 www.accounting-leader.ro

Atentie! Daca livrati o locuintda unei persoane juridice, chiar daca sunt
indeplinite conditiile referitoare la suprafata si la valoare, NU se poate utiliza cota
redusa de 5%. Facilitatea privind cota redusa de TVA de 5% este aplicabila doar in
situatia in care cumparatorul este reprezentat de o persoana necasatorita sau de o
familie care indeplineste(sc) conditiile impuse de Codul fiscal, pe care le-am prezentat
anterior.

Taxa pe valoarea adaugata se determina prin aplicarea cotei standard de 20%
sau a cotei reduse de 5% asupra bazei de impozitare. Baza de impozitare a TVA este
constituita din contrapartida obtinuta sau care urmeaza a fi obtinuta de furnizor ori
prestator din partea cumparatorului.

De multe ori insa, In cazul livrarilor de bunuri si/sau prestarilor de servicii
direct catre populatie, pentru care nu este necesara emiterea unei facturi, pretul
negociat include si TVA. La fel se procedeaza si in situatiile in care, prin natura
operatiunii sau conform prevederilor contractuale, pretul include si TVA. In aceste
cazuri, pentru a determina suma aferenta TVA, se aplica procedeul sutei marite,
respectiv 20 x 100/120, in cazul cotei standard si 5 x 100/105, in cazul cotei reduse.

Au existat o serie de cazuri in practica in care dezvoltatorii imobiliari au incheiat
cu clientii lor contracte de vanzare-cumpadrare pentru un anumit pret, fara ca notarul
sa precizeze dacd acea sumi include sau nu TVA. In urma verificarilor efectuate de
organele fiscale, de multe ori s-a mers pe ideea ca suma din contract reprezinta baza
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de impozitare si la ea ar trebui sa se aplice TVA, in timp ce dezvoltatorii imobiliari au

ACCOUNTING _ B _ _ _ _ : .
LEADER considerat ca pretul din contract include si TVA si au aplicat procedeul sutei marite. La

un volum de tranzactii semnificative, pot aparea diferente destul de mari.

Exemplu:

Entitatea Leader vinde unui client un apartament de 3 camere, in suprafata de 130 mp,
pretul tranzactiei fiind de 240.000 lei. In continutul contractului, notarul nu a ficut precizarea
daca suma include sau nu TVA.

Determinati TVA datoratd de entitatea Leader in urma realizdrii tranzactiei.

Avand in vedere ca este inregistrata in scopuri de TVA, entitatea Leader a considerat
ca suma din contractul de vanzare-cumparare include TVA. Astfel, TVA colectata a fost
determina prin procedeul sutei marite astfel:

* | Pret de vanzare (240.000 lei x %) 200.000 lei

.20 )
+ | TVA (240.000 lei x @) 40.000 lei
= | Valoare stabilita in contract 24:0.000 lei

Ca regula generala, Codul fiscal prevede la art 286 ca baza de impozitare a TVA
pentru livrari de bunuri si prestari de servicii este constituita din contrapartida obtinuta sau
care urmeaza a fi obtinuta de furnizor ori prestator din partea cumparatorului. Au fost cazuri
in care autoritatile fiscale au considerat suma de 240.000 lei ca reprezentand baza
impozabila si au determinat TVA astfel:

* | Pret de vanzare 240.000 lei
+ | TVA (240.000 lei x 20/100) 48.000 lei
= | Valoare finala reala 288.000 lei

Bineinteles ca un astfel de rationament este fortat si mai mult decat atat are ca
rezultat recunoasterea de catre entitatea Leader a unui TVA colectata suplimentar de 8.000
lei (48.000 lei - 40.000 lei).

Pentru inlaturarea oricarui dubiu si pentru interpretarea si aplicarea unitara a
prevederilor legislatiei fiscale in toate cazurile similare, Comisia fiscala centrala a emis,
in anul 2011, Decizia nr 2 care a fost publicata in M.Of nr 278 din 20 aprilie 2011, prin
care s-au adus o serie de precizari. Astfel, pentru livrarile taxabile de constructii si de
terenuri, TVA colectata aferenta se determina in functie de vointa partilor rezultata
din contracte sau alte mijloace de proba, dupa cum urmeaza:

- prin aplicarea procedeului sutei marite, in cazul in care rezulta ca partile
au convenit ca TVA este inclusa in contravaloarea livrarii;

- prin aplicarea cotei de TVA la contravaloarea livrarii, in cazul in care
rezulta ca:

- partile au convenit ca TVA nu este inclusa in contravaloarea livrarii; sau

- partile nu au convenit nimic cu privire la TVA.
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Aspecte privind masurile de simplificare (taxare inversa)

Incepand cu 1 ianuarie 2016, in categoria operatiunilor pentru care se aplica

taxarea inversa intra si clddirile, partile de cladire si terenurile de orice fel,

pentru a caror livrare se aplica regimul de taxare prin efectul legii sau prin

optiune.

Aceste reguli specifice taxarii inverse se aplicd numai pentru livrarile de
bunuri/prestarile de servicii efectuate in interiorul tarii. Conditia obligatorie pentru
aplicarea taxarii inverse este ca atat furnizorul, cat si beneficiarul sa fie inregistrati in
scopuri de TVA. Daca beneficiarul nu este o persoana inregistrata in scopuri de TVA,
atunci furnizorul (persoana impozabila inregistrata in scopuri de TVA in Romania) nu
poate aplica masurile de simplificare si va colecta TVA pentru vanzarile de terenuri si
constructii (prin optiune sau prin efectul legii (terenurile sunt construibile si
constructiile noi)).

Exemplu:

In aprilie 2015, entitatea Leader, inregistrata in scopuri de TVA, achizitioneaza un
depozit frigorific la costul de 200.000 lei, TVA 24%. Aceasta cladire a fost construita in anul
2010.

In februarie 2016, ca urmare a schimbarii obiectului de activitate, entitatea Leader a
decis sa vanda cladirea la pretul de 300.000 lei entitatii Barsin. Vom analiza cele 3 cazuri:

1. depozitul este vandut in regim de scutire de TVA;

2. depozitul este vandut in regim de taxare, iar entitatea Barsin este inregistrata in
scopuri de TVA;

3. depozitul este vandut in regim de taxare, iar entitatea Barsin nu este inregistrata in
scopuri de TVA.

Precizati inregistrdrile contabile efectuate de entitdtile implicate.

CAZ1:

Avand in vedere ca, la momentul vanzarii, cladirea nu indeplineste conditiile pentru a fi
considerata constructie noua, entitatea poate sa o vanda si fara TVA (in regim de scutire), caz
in care trebuie sa ajusteze TVA dedusa initial. Inregistrarile contabile efectuate ar fi:

- achizitia depozitului (aprilie 2015):

200.000 lei 212 = 404 248.000 lei
»Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
48.000 lei 4426
,TVA deductibild”

- vanzarea depozitului (februarie 2016):

300.000 lei 461 = 7583 300.000 lei
,Debitori diversi” ,Venituri din cedarea
activelor”
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scoaterea din gestiune a depozitului (februarie 2016):

X lei 2812 = 212 200.000 lei
SJdAmortizarea »Constructii”
constructiilor”
200.000 lei 6583
-X | “Cheltuieli cu cedarea
activelor”

ajustarea TVA in favoarea statului pentru perioada ramasa de 19 ani in suma de 45.600

lei (48.000 lei x %) (februarie 2016):

45.600 lei 635
,Cheltuieli cu alte
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”

4426
, TVA deductibila”

45.600 lei

Perioada de ajustare a TVA in cazul depozitului achizitionat este de 20 de ani, cu
incepere de la 1 ianuarie 2016 si pand in anul 2035 inclusiv. In februarie 2016, entitatea
Leader a efectuat ajustarea pentru toata taxa aferenta perioadei ramase din perioada de
ajustare (2017 - 2035), iar astfel a restituit 19 doudzecimi din TVA dedusa initial.

CAZ 2:

Avand in vedere ca atat furnizorul cat si beneficiarul sunt inregistrate in scopuri de
TVA in Romania, se aplica taxarea inversa.
Astfel, entitatea Leader va Inregistra in contabilitate:
vanzarea depozitului (februarie 2016):

300.000 lei 461 = 7583 300.000 lei
,Debitori diversi” ,Venituri din cedarea
activelor”
Entitatea Barsin va inregistra:
- achizitia activului de la entitatea Leader:
300.000 lei 212 = 404 300.000 lei
,Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
- aplicarea mecanismului de taxare inversa:
60.000 lei 4426 = 4427 60.000 lei
TVA deductibila TVA colectata
CAZ 3:

Avand in vedere ca beneficiarul nu este inregistrat in scopuri de TVA in Romania, nu se
aplica taxarea inversa.
Astfel, entitatea Leader va Inregistra in contabilitate:
vanzarea depozitului (februarie 2016):

372.000 lei 461

,Debitori diversi”

7583
,Venituri din cedarea

300.000 lei
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activelor”

A EADER 4427 60.000 lei

“TVA colectatd”

Entitatea Barsin va inregistra:
- achizitia activului de la entitatea Leader:

360.000 lei 212 = 404 360.000 lei
,Constructii” ,JFurnizori de imobilizari”

Taxare inversa - situatii tranzitorii

Fapt generator si exigibilitate - reguli generale

ART. 282
(1) Exigibilitatea taxei intervine la data la care are loc faptul generator.
(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), exigibilitatea taxei intervine:

a) la data emiterii unei facturi, inainte de data la care intervine faptul generator;

b) la data la care se incaseaza avansul, pentru platile in avans efectuate nainte de
data la care intervine faptul generator. Avansurile reprezinta plata partiala sau
integrala a contravalorii bunurilor si serviciilor, efectuata tnainte de data livrarii
ori prestarii acestora

ART. 280, alin (4):

Regimul de impozitare aplicabil pentru operatiunile impozabile este regimul in
vigoare la data la care intervine faptul generator, cu exceptia cazurilor prevazute
la art. 282 alin. (2), pentru care se aplica regimul de impozitare in vigoare la data
exigibilitatii taxei.

ART. 280, alin (6):

In cazul schimbdarii regimului de impozitare se procedeazi la regularizare
pentru a se aplica regimul de impozitare in vigoare la data livrarii de bunuri sau
prestdrii de servicii pentru cazurile prevazute la art. 282 alin. (2) lit. a), numai daca
factura este emisa pentru contravaloarea partiala a livrarii de bunuri ori a prestarii
de servicii, si la art. 282 alin. (2) lit. b), daca a fost incasat un avans pentru valoarea
partiala a livrarii de bunuri sau a prestarii de servicii.

ART. 280, alin (7):

Prin exceptie de la prevederile alin. (4) - (6) de mai sus, in cazul modificarilor de
cote se aplica prevederile art. 291 alin. (4) si (6), iar pentru operatiunile cu ,taxare
inversa” regimul aplicabil este cel de la data la care intervine exigibilitatea TVA,
conform art. 282 alin. (1) si (2).

ART. 291, alin (4):
Cota aplicabila este cea in vigoare la data la care intervine faptul generator, cu
exceptia cazurilor prevazute la art. 282 alin. (2), pentru care se aplica cota in vigoare la

data exigibilitatii taxei.
_ w I ACCA
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ART. 291, alin (6):

In cazul schimbarii cotei se va proceda la regularizare pentru a se aplica cota in
vigoare la data livrarii de bunuri sau prestarii de servicii, pentru cazurile prevazute
la art. 282 alin. (2).

CONCLUZIE:

In situatia in care faptul generator intervine pani la 1 ianuarie 2016 inclusiv, nu
se aplica taxare inversa daca factura este emisa dupa 1 ianuarie 2016 sau daca
pretul se plateste in rate si dupa aceasta data.

Pentru facturile emise pana la 31 decembrie 2015, pentru care faptul generator

intervine dupa 1 ianuarie 2016, taxarea inversa se aplica numai pentru diferenta
pentru care taxa este exigibila dupa 1 ianuarie 2016.

Exemplu:

In cursul anului 2015, entitatea Leader contracteazi construirea si achizitionarea unei
cladiri cu o societate imobiliara care detine si titlul de proprietate asupra respectivei cladiri
care urmeaza sa fie construita.

Valoarea cladirii stabilitd prin contract este de 500.000 lei. Furnizorul a emis facturi
partiale in suma de 400.000 lei in anul 2015, TVA 24%.

Faptul generator intervine in martie 2016.

Care este tratamentul TVA in acest caz?

La emiterea facturii pentru intreaga valoare a cladirii se vor regulariza facturile
partiale emise in anul 2015. Inregistrarile contabile sunt:

- _emiterea facturilor de avans in suma de 400.000 lei, plus TVA 24% (anul 2015):

496.000 lei 4111 = 419 400.000 lei
»Clienti” ,Clienti creditori”
44727 96.000 lei
“TVA colectata”

- regularizarea facturilor de avans in suma de 400.000 lei (martie 2016):

(496.000 4111 = 419 (400.000
lei) »Clienti” ,Clienti creditori” lei)
44727 (96.000 lei)

“TVA colectata”

- vanzarea cladirii la pretul de vanzare de 500.000 lei (martie 2016):

480.000 lei 4111 = 707 400.000 lei
»Clienti” ,Venituri din vanzarea
marfurilor”
4427 80.000 lei
“TVA colectata”
100.000 lei 4111 = 707 100.000 lei
»Clienti” ,Venituri din vanzarea
marfurilor”
TAXARE INVERSA
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Beneficiarul va inregistra in anul 2016:
- achizitia cladirii la costul de achizitie de 500.000 lei (martie 2016):

500.000 lei 212 = 404 580.000 lei
»Constructii” “Furnizori de imobilizari”
80.000 lei 4426
“TVA deductibila”
- nota specifica taxarii inverse (100.000 lei x 20% = 20.000 lei):
20.000 lei 4426 = 4427 20.000 lei
,Clienti” “TVA colectata”
Exemplu:

O mica intreprindere Incaseaza in anul 2015 suma de 50.000 lei pentru livrarea unui
teren construibil, aplicind regimul special de scutire.

Incepand cu data de 1 decembrie 2015, mica intreprindere devine persoani
impozabild inregistrata normal in scopuri de TVA. Livrarea terenului are loc in luna februarie
2016. Valoarea totala a terenului construibil este de 150.0000 lei.

Care este tratamentul TVA in acest caz?

Entitatea are obligatia sa efectueze urmatoarele regularizari la data livrarii terenului:

- storno factura partiald din 2015 - 50.000 lei, cu semnul minus - scutit TVA;

- regularizarea facturii partiale din 2015 in februarie 2016: 50.000 lei (cu semnul plus) + 10.000
(TVA calculatd la cota de 20% de la data faptului generator, dar fara aplicarea taxarii inverse);

- diferenta exigibila 2016: 100.000 lei - taxare inversa.

Exemplu:

Entitatea A vinde persoanei impozabile B o cladire in luna decembrie a anului 2015,
cand are loc si faptul generator. Valoarea cladirii este de 20 milioane lei si TVA de 4.800.000
lei aferenta vor fi platite de cumparator in rate lunare egale timp de 8 ani. Ambele persoane
sunt inregistrate normal in scopuri de TVA conform art. 316 din Codul fiscal.

Factura se emite pe data de 10 ianuarie 2016, dar nu se aplica regimul de taxare
inversa. De asemenea, cota aplicabila este de 24%, de la data faptului generator de taxa. Chiar
daca factura ar fi fost emisa cu intarziere in alta luna din anul 2016, tratamentul fiscal ar fi
acelasi.
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In cazul contractelor de vanzare de clidiri/parti de clidire, terenuri, cu plata in
rate, incheiate valabil anterior datei de 31 decembrie 2006 inclusiv, pentru care
exigibilitatea TVA intervine la fiecare din datele specificate in contract pentru plata
ratelor, pentru taxa aferenta ratelor a caror scadenta intervine dupa data de 1 ianuarie
2016, se aplica taxare inversa de catre beneficiar cu cota in vigoare la data faptului
generator.
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NECOUNTINE Ajustarea TVA pentru bunurile imobile
LEADER
Bunurile imobile sunt incadrate in categoria bunurilor de capital pentru care se
aplica prevederile art 305 din Codul fiscal.
Precizam faptul ca nu veti efectua ajustarea taxei deductibile aferente bunurilor
de capital in situatia in care suma care ar rezulta ca urmare a fiecarei ajustari aferente
unui bun de capital este mai mica de 1.000 lei.

Taxa deductibila aferenta bunurilor imobile, In conditiile In care nu se aplica
regulile privind livrarea catre sine sau prestarea catre sine, se ajusteaza pe o perioada
de 20 de ani, pentru constructia sau achizitia unui bun imobil, precum si pentru
transformarea sau modernizarea unui bun imobil, daca valoarea fiecarei transformari
sau modernizari este de cel putin 20% din valoarea totala a bunului imobil /partii de
bun imobil dupa transformare sau modernizare.

Pana la 1 ianuarie 2007, perioada de ajustare prevazuta in Codul fiscal pentru
bunurile imobile era de 5 ani. Astfel, daca ati achizitionat o cladire inainte de 2007, iar
in prezent o utilizafi in actititati fara drept de deducere a TVA, NU mai aveti obligatia
ajustarii TVA, deoarece a trecut perioada de 5 ani. De asemenea, inainte de data
aderarii Romaniei la UE, ajustarea se efectua tinandu-se cont si de fractiunile de an, iar
in prezent se face pe ani calendaristici intregi.

Taxa deductibila aferenta bunurilor de capital reprezinta taxa achitata sau
datoratd, aferentd oricarei operatiuni legate de achizitia, fabricarea, constructia,
transformarea sau modernizarea acestor bunuri. Nu se supune ajustarii taxa achitata
sau datoratd, aferentd repararii ori intretinerii acestor bunuri sau cea aferenta
achizitiei pieselor de schimb destinate repararii sau intretinerii bunurilor de capital.
Dupa cum observati, exista o delimitare clara intre operatiunile de modernizare si
cele de reparatii.

Operatiunile de transformare sau modernizare a unor bunuri imobile sunt cele
care conduc la majorarea valorii acestora. TVA deductibila aferenta transformarii sau
modernizarii unui bun imobil ori a unei parti a acestuia se ajusteaza de catre entitatea
la dispozitia careia este pus bunul imobil sau o parte a acestuia, conditiile fiind ca:

- lucrarile de transformare sau modernizare sa fi fost efectuate de catre aceasta
entitate; si

- valoarea fiecarei transformari sau modernizari sa fie de cel putin 20% din
valoarea totala dupa transformarea ori modernizarea bunului imobil sau a partii
de bun imobil.

In situatia in care valoarea fiecirei transformiri sau moderniziri nu depiseste
20% din valoarea totala dupa transformarea ori modernizarea bunului imobil sau a
partii de bun imobil, nu trebuie si efectuati ajustari ale taxei. In acest sens, veti avea in
vedere valorile reevaluate ale bunurilor respective, asa cum sunt Inregistrate in
contabilitate. Daca bunurile apartin unor persoane care nu au obligatia de a conduce
evidenta contabild, veti avea in vedere valoarea bunului imobil fnainte si dupa
transformare/modernizare, stabilita printr-un raport de expertiza.

ar
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In cazul bunurilor imobile, se consideri cd acestea sunt folosite pentru prima
data dupa transformare ori modernizare, la data semnarii de catre beneficiar a
procesului-verbal de receptie definitiva a lucrarilor (procesul-verbal de receptie la
terminarea lucririlor) de transformare a constructiei in cauzi. In cazul lucrarilor de
transformare in regie proprie a unei constructii, data primei utilizari a bunului dupa
transformare este data documentului pe baza caruia este majorata valoarea activului
corporal fix cu valoarea transformarii respective.

Daca pe parcursul perioadei de ajustare intervin evenimente care vor genera
ajustarea in favoarea dvs sau in favoarea statului, veti efectua ajustarile pentru acelasi
bun de capital succesiv in cadrul perioadei de ajustare ori de cate ori apar respectivele
evenimente, cu exceptia cazurilor in care este utilizata pro rata, ajustarea facandu-se in
ultima perioada fiscala a anului calendaristic. Numarul ajustarilor poate fi nelimitat,
acesta depinzand de modificarea destinatiei bunului respectiv in perioada de ajustare,
respectiv pentru operatiuni care dau sau nu drept de deducere.

In continuare, vd prezentim un exemplu de ajustare a taxei deductibile in
situatia in care bunul de capital este folosit integral sau partial, pentru alte scopuri
decat activitatile economice.

Exemplu:

In data de 7 septembrie 2013, entitatea Leader a achizitionat un apartament cu 3
camere pentru activitatea sa economica, costul fiind de 200.000 lei, TVA 24%.

In data de 21 martie 2015, entitatea decide sa utilizeze clidirea integral in scop de
locuinta sau pentru operatiuni scutite fara drept de deducere.

In data de 6 februarie 2016, clidirea este din nou utilizatd in cadrul unor operatiuni cu
drept de deducere.

Prezentati tratamentul TVA in cazul entitdtii Leader.

Entitatea Leader va opera in contabilitate:
- achizitia apartamentului (7 septembrie 2013):

200.000 lei 212 = 404 248.000 lei
»Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
48.000 lei 4426
,TVA deductibild”

- ajustarea TVA in favoarea statului pentru perioada ramasa de 18 ani in suma de 43.200

lei (48.000 lei x %) (21 martie 2015):

43.200 lei 635 = 4426 43.200 lei
,Cheltuieli cu alte »TVA deductibild”
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”
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- ajustarea TVA In favoarea entitatii pentru perioada ramasa de 17 ani In suma de

40.800 lei (48.000 lei x %) (6 februarie 2016):

(40.800 lei) 635 = 4426 (40.800 lei)
,Cheltuieli cu alte ,TVA deductibila”
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”

Perioada de ajustare a TVA in cazul apartamentului achizifionat este de 20 de ani, cu
incepere de la 1 ianuarie 2013 si pana in anul 2032 inclusiv. In data de 21 martie 2015,
entitatea Leader a efectuat ajustarea pentru toata taxa aferenta perioadei ramase din perioada
de ajustare (2016 - 2032), iar astfel a restituit 18 douazecimi din TVA dedusa initial.

Incepand cu data de 6 februarie 2016, apartamentul va fi din nou utilizat pentru
operatiuni cu drept de deducere. Astfel, entitatea va ajusta taxa aferenta perioadei ramase de
17 ani, in favoarea sa.

Un bun imobil poate fi utilizat pentru realizarea de operatiuni care nu dau drept
de deducere a taxei. Astfel, trebuie efectuata ajustarea taxei.

Exemplu: HG 1/2016 - Normele de aplicare

O persoana impozabila inregistrata normal in scopuri de TVA achizitioneaza un imobil
in anul 2011 in vederea desfasurarii de operatiuni cu drept de deducere si deduce integral
TVA la data achizitionarii in suma de 2.000.000 lei.

In anul 2016, aceasta inchiriazi 30% din suprafata imobilului in regim de scutire de
TVA. Perioada de ajustare este de 20 de ani, cu incepere de la 1 ianuarie 2011 si pana in anul
2030 inclusiv. Ajustarea trebuie sa se efectueze pentru toata taxa aferenta perioadei ramase
din perioada de ajustare, respectiv 15 ani, si persoana respectiva trebuie sa restituie 15
douazecimi din TVA dedusa initial, proportional cu suprafata inchiriata in regim de scutire

TVA ajustata = 2.000.000 lei x 30% /20 x 15 = 450.000 lei

Daca in anul 2018, persoana impozabild renunta la inchirierea acestei parti de 30% din
imobil in regim de scutire, vor fi efectuate ajustari pozitive pentru perioada ramasa din
perioada de ajustare, respectiv 13 ani, astfel:

TVA ajustata pozitiv = 2.000.000 lei x 30% /20 x 13 = 390.000 lei

In cazul persoanei care a inchiriat spatiul comercial, aceasta a realizat o serie de lucriri
de modernizare in anul 2016 a caror valoare a depasit 20% din partea din bunul imobil dupa
modernizare, calculata aplicand procentul de ocupare de 30% la valoarea bunului imobil,
reevaluat, asa cum este inregistrat in contabilitatea persoanei care este proprietarul bunului
imobil, Tnainte de efectuarea acestor lucrari, la care se adauga contravaloarea lucrarilor de
modernizare.

In anul 2020 contractul de inchiriere este reziliat. Pentru lucrarea de modernizare pot
exista doua variante:

a) daca persoana care a fost beneficiarul inchirierii bunului transfera cu plata
contravaloarea modernizarii catre persoana de la care a inchiriat, nu se fac ajustari ale TVA

deduse pentru modernizare, transferul fiind o operatiune taxabila;
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b) daca modernizarea este transferata cu titlu gratuit de catre chirias catre persoana de
la care a inchiriat bunul imobil, se considera ca bunul de capital (modernizarea) si-a incetat
existenta in cadrul activitatii economice a chiriasului fiind necesara ajustarea TVA deduse
pentru modernizare, corespunzator numadrului de ani ramasi din perioada de ajustare,
respectiv 16 ani.

Bunurile de capital pot fi folosite pentru realizarea de operatiuni care dau drept
de deducere a taxei intr-o masura diferita fata de deducerea initiala. Si In aceste
situatii se impune ajustarea taxei deductibile.

Exemplu:

in data de 11 iunie 2008, entitatea Leader a achizitionat un hotel la costul de
10.000.000 lei, TVA 19%.

In data de 19 octombrie 2012, la parterul hotelului a fost amenajat un cazinou care
ocupa 40% din suprafata cladirii.

Perioada fiscala a entitatii Leader este luna.

Prezentati tratamentul TVA in cazul entitdtii Leader.

Activitatea de jocuri de noroc este scutita de TVA fara drept de deducere, ceea ce
inseamna ca entitatea Leader trebuie sa ajusteze taxa dedusa initial, in functie de suprafata
ocupata de cazinou.

Fiind vorba de un bun imobil achizifionat dupa 1 ianuarie 2007, perioada de ajustare
este de 20 de ani, cu incepere de la 1 ianuarie 2008 si pana la sfarsitul anului 2027.

Entitatea Leader va opera in contabilitate:
- achizitia hotelului (11 iunie 2008):

10.000.000 212 = 404 11.900.000
lei »Constructii” ,Furnizori de imobilizari” lei
1.900.000 4426
lei , TVA deductibila”

- ajustarea TVA iIn favoarea statului pentru perioada ramasa de 16 ani in suma de

1.520.000 lei (1.900.000 lei x ;—g) (19 octombrie 2012):

1.520.000 635 = 4426 1.520.000

lei ,Cheltuieli cu alte , TVA deductibila” lei
impozite, taxe si

varsaminte asimilate”

In octombrie 2012, entitatea Leader trebuie si ajusteze taxa aferenti perioadei rimase
din perioada de ajustare, avand in vedere schimbarea destinatiei unei parti din cladire. Astfel,
pentru anii 2008, 2009, 2010 si 2011, entitatea nu ajusteaza taxa dedusa initial, care

reprezinta 380.000 lei (1.900.000 lei x % ).
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Pentru perioada ramasa de 16 ani (2012-2027), taxa se ajusteaza fiind la nivelul sumei

de 1.520.000 lei (1.900.000 lei x%) si se inscrie in Decontul de TVA aferent lunii octombrie
2012.

Daca ulterior partea alocata cazinoului de 40% din cladire se mareste sau se
micsoreaza, entitatea Leader va efectua ajustari suplimentare In plus sau in minus, respectand
aceleasi criterii.

Nu omiteti faptul ca aveti obligatia de a tine un Registru al bunurilor de
capital care fac obiectul ajustarii taxei deductibile, care sa permita controlul taxei
deductibile si al ajustarilor efectuate. Trebuie sa pastrati aceasta situatie pe o perioada
care incepe In momentul la care taxa aferenta achizitiei bunului de capital devine
exigibila si se Incheie la 5 ani dupa expirarea perioadei in care se poate solicita
ajustarea deducerii, Impreuna cu orice alte inregistrari, documente si jurnale privind
bunurile de capital. Din continutul registrului, trebuie sa reiasa:

- data achizitiei, fabricarii, finalizarii construirii sau transformarii/modernizarii;

- valoarea (baza de impozitare) bunului de capital;

- taxa deductibila aferenta bunului de capital;

- taxa dedusa; si

- ajustarile efectuate taxei.

] CR
REGISTRUL BUNURILOR DE CAPITAL - MODEL
Data Perioada Valoarea
achizitiei/ de (exclusiv Taxa Taxa Ajustari
Nr Denumire bun modernizarii ajustare TVA) deductibila | dedusa | asupra TVA
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