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CUPRINS

« Scopul reevaluarii imobilizarilor corporale

* Aspecte contabile in contextul OMFP nr. 1802/2014
* Aspecte fiscale

* Exemplu

» Concluzii



Scopul reevaluarii imobilizarilor
corporale

* Imaginea fidela a activelor

Situatiile financiare anuale trebuie sa ofere o imagine fidela a activelor, datoriilor,
pozitiei financiare si a profitului sau pierderii entitatii. Prin urmare, imobilizarile
corporale sunt prezentate la valoarea lor justa.

« Optimizarea costurilor fiscale
Art. 253 Calculul impozitului datorat de persoanele juridi ce

(5) Tn cazul unei cl&diri care a fost reevaluatd, conform reglementdrilor contabile,
valoarea impozabilé a cladirii este valoarea contabild rezultatd Tn urma reevaluarii,
inregistrata ca atare in contabilitatea proprietarului - persoana juridica.

(6) Tn cazul unei cladiri care nu a fost reevaluatd, cota impozitului pe cladiri se
stabileste de consiliul local/Consiliul General al Municipiului Bucuresti intre:

a) 10% si 20% pentru cladirile care nu au fost reevaluate in ultimii 3 ani  anteriori anului
fiscal de referin{a;

b) 30% si 40% pentru cladirile care nu au fost reevaluate in ultimii 5 ani  anteriori anului
fiscal de referinta.



Aspecte contabile (1)

Prezentarea imobiliz arilor corporale la costul istoric (tratament contabil de
baza)

Acest tratament contabil implica utilizarea conturilor:
291 "Ajustari pentru deprecierea imobilizarilor corporale”
6813 "Cheltuieli de exploatare privind ajustarile pentru deprecierea imobilizarilor"
7813 "Venituri din ajustari pentru deprecierea imobilizarilor"

Prezentarea imobiliz arilor corporale la valoarea justa (tratament contabil
alternativ)

Acest tratament contabil implica utilizarea conturilor:
105 "Rezerve din reevaluare,,
655 "Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale”
755 "Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale”

99. - (1) Prin derogare de la evaluarea pe baza principiului costului de achizifie sau al costului de
productie, entitdfile pot proceda la reevaluarea imobilizarilor corporale existente la sfarsitul
exercifiului financiar, astfel incat acestea sa fie prezentate in contabilitate la valoarea justa, cu
reflectarea rezultatelor acestei reevaludri in situatiile financiare intocmite pentru acel exercifiu.
102. - Reevaluarea imobilizarilor corporale se face la valoarea just @ de la data bilan fului.
Valoarea justd se determind pe baza unor evaluéri efectuate, de regul &, de evaluatori autorizafi,
potrivit legii.



Aspecte contabile (2)

Conturi noi incepand cu 1 ianuarie 2015

Contul 655 "Cheltuieli din reevaluarea imobiliz  arilor corporale,

Cu ajutorul acestui cont se fine evidenfa descresterii rezultate din reevaluarea imobilizarilor
corporale.

n debitul contului 655 "Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale” se inregistreaza:

- valoarea descresterii rezultate din reevaluarea imobilizarilor corporale, recunoscutd ca o
cheltuiald cu intreaga valoare a deprecierii, atunci cand in rezerva din reevaluare nu este
inregistratd o suma referitoare la acel activ (211 la 217).

Contul 755 "Venituri din reevaluarea imobiliz  arilor corporale”

Cu ajutorul acestui cont se fine evidenta cresterii rezultate din reevaluarea imobilizarilor corporale.
In creditul contului 755 "Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale” se inregistreaza:

- valoarea cresterii fatd de valoarea contabilda neta, rezultatd din reevaluarea imobilizarilor
corporale, recunoscutd ca venit care sd compenseze cheltuiala cu descregterea, recunoscuta
anterior la acel activ (211 la 217).



Aspecte contabile (3)

OMFP nr. 1802 a redefinit notiunea de grupe de imobilizari corporale in categorii de
imobilizari corporale , astfel ca daca se efectueaza reevaluarea unei cladiri
inregistrate in contul 212 ,Constructii”’, nu este obligatorie si reevaluarea cladirilor
inregistrate in contul 215 ,Investitii imobiliare”.

105. - (1) Elementele dintr-o categorie de imobilizari corporale se reevalueaza simultan pentru a
se evita reevaluarea selectiva si raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori care sunt o
combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

(2) Dacéa un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din categoria din care face parte
trebuie reevaluate.

(3) O categorie de imobilizéri corporale cuprinde active de aceeasi natura gi utilizari similare,
aflate Tn exploatarea unei entitafi.

(4) Exemple de categorii de imobilizari corporale sunt: terenuri; cladiri; magsini si echipamente;
nave; aeronave etc.

193. - (1) Contabilitatea terenurilor se {ine pe douéa categorii: terenuri si amenajari de terenuri.

(2) In contabilitatea analiticd, terenurile pot fi evidenfiate pe urmatoarele subcategorii: terenuri
agricole, terenuri silvice, terenuri fara constructii, terenuri cu zacaminte, terenuri cu constructii si
altele.

194. - In categoria imobilizarilor corporale se urmdresc distinct: investitiile imobiliare, activele
biologice productive, precum si activele corporale de explorare si evaluare a resurselor minerale.
Pentru acestea se aplica regulile generale de evaluare, aplicabile imobilizarilor corporale.



Aspecte contabile (4)

Tratamentul amortizarii cumulate aferente unei imobiliza ri corporale reevaluate

103. - La reevaluarea unei imobilizari corporale, amortizarea cumulatd la data
reevaludrii este tratata in unul din urmatoarele moduri:

a) recalculat a propor fional cu schimbarea valorii contabile brute a activului, astfel
incat valoarea contabild a activului, dupa reevaluare, sa fie egald cu valoarea sa
reevaluatd. Aceastd metodd este folositd, deseori, in cazul in care activul este
reevaluat prin aplicarea unui indice; sau

b) eliminat & din valoarea contabil a brut a a activului si valoarea neta, determinata
Tn urma corectdrii cu ajustdarile de valoare, este recalculatad la valoarea reevaluata a
activului. Aceasta metoda este folositd, deseori, pentru cladirile care sunt reevaluate
la valoarea lor de piafa.



Aspecte contabile (5)

Contabilizarea diferentelor din reevaluare a unei imobili zari corporale

« Evidentierea minusurilor din reevaluare aferente unei cladiri reevaluate pentru
prima data:

655 = 212

« Evidentierea plusurilor din reevaluare aferente unei cladiri pentru care exista sume
inregistrate in contul 655:

212 = 755 (pana la nivelul sumei existente in contul 655)
212 = 105 (diferenta in plus peste sume din contul 655)

« Evidentierea minusurilor din reevaluare aferente unei cladiri pentru care exista
rezerve din reevaluare:

105 = 212



Aspecte contabile (6)

Recunoasterea castigului realizat din rezerve din reevalu are

109. - (1) Surplusul din reevaluare inclus in rezerva din reevaluare este capitalizat prin transferul
direct Tn rezultatul reportat (contul 1175 "Rezultatul reportat reprezentand surplusul realiza  t
din rezerve din reevaluare" ), atunci cand acest surplus reprezintd un castig realizat.

(2) In sensul prezentelor reglementdri, castigul se considerd realizat la scoaterea din evidents a
activului pentru care s-a constituit rezerva din reevaluare. Cu toate acestea, o parte din castig
poate fi realizat pe masurad ce activul este folosit de entitate. In acest caz, valoarea rezervei
transferate este diferen fa dintre amortizarea calculat a pe baza valorii contabile reevaluate
si valoarea amortiz arii calculate pe baza costului ini  fial al activului .

(3) La aplicarea pentru prima data a prezentelor reglementari, soldul contului 1065 "Rezerve
reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare" se transferd asupra contului 1175
"Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare".

In functie de politicile contabile aprobate, nota contabila 105 = 1175 se inregistreaza:
*pe masura amortizarii mijlocului fix (tratament alternativ)
la scoaterea din evidenta a mijlocului fix (tratament de baza)



Aspecte contabile (7)

Recomandari privind evidenta contabila a rezervelor din re evaluare:

In functie de perioada in care a fost efectuata reevaluarea mijlocelor fixe si
tratamentul fiscal aplicabil rezervelor, este necesara o evidenta analitica (contabila —
pe subconturi sau extracontabila — intr-un fisier Excel) a rezervelor constituite pentru
flecare mijloc fix in parte:

Tratament alternativ:
1175.1 Rezerva impozabila la momentul utilizarii
1175.2 Rezerva neimpozabila
1175.3 Rezerva impozabila la momentul utilizarii
1175.4 Rezerva impozitata concomitent cu deducerea amortizarii fiscale

Tratament de baza.
105.1 Rezerva impozabila la momentul la utilizarii
105.2 Rezerva neimpozabila
105.3 Rezerva impozabila la momentul utilizarii
105.4 Rezerva impozitata concomitent cu deducerea amortizarii fiscale




Aspecte contabile (8)

Atentie! Daca plusul din reevaluare nu este transferat in 1175 pe masura amortizarii,
reducerile din contul 105 ca urmare a minusurilor din reevaluare ulterioare sau
transferul din 105 in 1175 la momentul scoaterii din evidenta contabila a mijlocului fix
nu sunt considerate utilizari de rezerva. Utilizarea rezervelor presupune debitarea
contului 1175 si nu a contului 105.

La momentul transferarii sumelor din 105 in 1175 este bine sa se tina cont de
corespondenta intre conturile analitice, respectiv:

105.1 = 1175.1 Rezerve ce se impoziteaza la momentul utilizarii lor

105.2 = 1175.2 Rezerva neimpozabila

105.3 = 1175.3 Rezerva impozabila la momentul utilizarii

105.4 = 1175.4 Rezerva impozitata concomitent cu deducerea amortizarii fiscale



Aspecte contabile (9)

Detalierea reevaluarilor imobilizarilor corporale | n Notele explicative, conform
pct. 468 din OMFP nr. 1802/2014:

468. - In notele explicative la situatiile financiare, toate entitdtile prezintd, in plus fata
de informafiile cerute conform altor dispozifii ale prezentelor reglementéri, informatfii
referitoare la urmatoarele:

b) daca imobilizarile corporale sunt evaluate la valori reevaluate, un tabel care séa
prezinte:

(i) miscarile rezervei din reevaluare n cursul exercifiului financiar, cu o explicafie
a tratamentului fiscal al elementelor pe care le confine; si

(i) valoarea contabild care ar fi fost recunoscutd in bilan{ daca imobilizarile
corporale nu ar fi fost reevaluate;



Aspecte fiscale (1)

1. Reevaluari efectuate inainte de 01.01.2004 (1065.1)
Tratament fiscal:
Valoarea fiscala include si reevaluarile efectuate potrivit HG, prin urmare amortizarea fiscala
include si plusurile din reevaluare.
Rezervele constituite se impoziteaza la data utilizarii, ca element similar veniturilor.

2. Reevaluari efectuate dupa 01.01.2004

2.1. Valoarea fiscala in perioada 01.01.2004 — 31.12.2006 ( 1065.2)

Tratament fiscal:

Valoarea fiscala nu include reevaluarile contabile, prin urmare: amortizarea fiscala <
amortizarea contabila .

Rezervele constituite nu sunt impozabile.

2.2. Valoarea fiscala in perioada 01.01.2007 — 30.04.2009 ( 1065.3)

Tratament fiscal:

Valoarea fiscala include reevaluarile contabile, prin urmare: amortizarea fiscala = amortizarea
contabila.

Rezervele constituite se impoziteaza la data utilizarii, ca element similar veniturilor.



Aspecte fiscale (2)

2.3. Valoarea fiscala in perioada 01.05.2009 — prezent (106 5.4)

Tratament fiscal:

Valoarea fiscala include reevaluarile contabile, prin urmare: amortizarea fiscala = amortizarea
contabila.

Rezervele constituite se impoziteaza pe masura amortizarii fiscale, ca elemente similare
veniturilor.

Concluzie: Momentul impozitarii rezervei este diferit in functie de perioada in care a
fost dedus plusul din reevaluare.



Aspecte fiscale (3)

Incepand cu data de 1 ianuarie 2007 , in valoarea fiscala a imobilizarilor corporale
sunt incluse si reevaluarile efectuate potrivit legii.

Codul fiscal - Art. 7 Defini  fii ale termenilor comuni

(1) Tn intelesul prezentului cod, cu excepfia titlului VI, termenii si expresiile de mai jos au
urmatoarele semnificafii:

33. valoarea fiscal a reprezinta:

c) pentru mijloace fixe amortizabile si terenuri - costul de achizifie, de productie sau valoarea de
piatd a mijloacelor fixe dobandite cu titlu gratuit ori constituite ca aport, la data intrdrii in
patrimoniul contribuabilului, utilizatd pentru calculul amortizarii fiscale, dupd caz. In valoarea
fiscald se includ si reevaludrile contabile efectuate potrivit legii. In cazul in care se efectueazd
reevaludri ale mijloacelor fixe amortizabile care determina o descrestere a valorii acestora sub
costul de achizitie, de productie sau al valorii de piatd a mijloacelor fixe dobandite cu titlu gratuit
ori constituite ca aport, dupd caz, valoarea fiscald rdmasa neamortizatda a mijloacelor fixe
amortizabile se recalculeazd pana la nivelul celei stabilite pe baza costului de achizitie, de
productie sau a valorii de piatd a mijloacelor fixe dobandite cu titlu gratuit ori constituite ca aport,
dupd caz. In situatia reevaludrii terenurilor care determind o descrestere a valorii acestora sub
costul de achizifie sau sub valoarea de piatd a celor dobandite cu titlu gratuit ori constituite ca
aport, dupa caz, valoarea fiscala este costul de achizifie sau valoarea de pia{ad a celor dobandite
cu titlu gratuit ori constituite ca aport, dupéa caz,




Aspecte fiscale (4)

Sumele evidentiate in conturile 655, respectiv 6813 sunt ne  deductibile fiscal.

Art. 21 alin. (4) Urmétoarele cheltuieli nu sunt deductibile
s) cheltuielile reprezentand valoarea deprecierilor mijloacelor fixe , in cazul in care, ca urmare
a efectudrii unei reevalu ari, se inregistreaza o descrestere a valorii acestora,

Sumele evidentiate in conturile 755, respectiv 7813 nu sunt impozabile.

Art. 20 Venituri neimpozabile

Urmatoarele venituri sunt neimpozabile la calculul profitului impozabil:

c) veniturile din anularea cheltuielilor pentru care nu s-a acordat deducere , veniturile din
reducerea sau anularea provizioanelor pentru care nu s-a acordat deducere, veniturile din
recuperarea cheltuielilor nedeductibile, veniturile din restituirea ori anularea unor dobanzi gi/sau
penalitdfi de Tntarziere pentru care nu s-a acordat deducere, precum si veniturile reprezentand
anularea rezervei inregistrate ca urmare a participdrii in natura la capitalul altor persoane juridice;



Exemplu (1)

O societate are in patrimoniul sau o cladire despre care se cunosc urmatoarele
informatii:

- Data achizitiei: 17.12.2007

- Valoare de intrare: 384.000 lei

- Durata de amortizare: 40 ani

- Amortizare lunara conform cost achizitie: 800 lei

- Amortizare cumulata inregistrata in anii 2008 — 2009: 19.200 lei (800 x 24 luni)
- Valoare contabila neta la 31.12.2009: 364.800 lei

- Prima reevaluare: decembrie 2009

- Valoare justa conform raport evaluare: 273.600 lei

- Ajustare pentru depreciere dupa prima reevaluare: 91.200 lei (cont 6813)

- Amortizare contabila lunara conform noii valori: 600 lei

- Amortizare fiscala lunara: 800 lei (la nivelul costului de achizitie)

Societatea aplica urmatoarele tratamente contabile:
- Metoda valorii juste
- Castigul realizat este recunoscut pe masura amortizarii



Exemplu (2)

Inregistrari contabile efectuate dupa prima reevaluar e:

» Cu ocazia reevaluarii din decembrie 2009:

2812 212 19.200 lei (anulare amortizare cumulata)

6813 212 91.200 lei (evidentiere ajustare pentru depreciere)

* Amortizare contabila 2010:
6811 = 2812 7.200 lei (600 x 12 luni)

Venituri aferente anului 2010: 100.000 lei

Cheltuieli aferente anului 2010: 75.000 lei, din care:
- amortizare contabila 7.200 lei

Amortizare fiscala 2010: 9.600 lei (800 x 12 luni)

Rezultat fiscal 2010 : Venituri — Cheltuieli + Cheltuieli amortizare contabila —
Amortizare fiscala = 100.000 — 75.000 + 7.200 — 9.600 = 22.600 lei



Exemplu (3)

La data de 19 decembrie 2012 are loc a ll-a reevaluare a cladirii, in urma careia se
stabileste o valoare justa de 378.000 lei.

La data de 31.12.2012 cladirea are:

- amortizare cumulata de 21.600 lei (600 x 36 luni)

- Valoare contabila neta de 252.000 lei (273.600 — 21.600)
- Durata ramasa 35 ani (420 luni)

In urma celei de-a doua reevaluari, se stabilesc urmatoarele date:
- plus din reevaluare in suma de 126.000 lei (378.000 — 252.000)
- Amortizare contabila lunara de 900 lei (378.000/420 luni)

- Amortizare fiscala lunara de 900 lei



Exemplu (4)

Inregistrari contabile efectuate dupa a ll-a reevalua re:
» Cu ocazia reevaluarii din decembrie 2012:

2812 = 212 21.600 lei (anulare amortizare cumulata)

212 = 7813 91.200 lei (anulare ajustare pentru depreciere)
212 = 105 34.800 lei (plus din reevaluare)

* Amortizare contabila 2013:

6811 = 2812 10.800 lei (900 x 12 luni)

« Transfer castig realizat, pe masura amortizarii:

105 = 1065 1.200 lei (10.800 — 9.600)

Venituri aferente anului 2013: 100.000 lei

Cheltuieli aferente anului 2010: 75.000 lei, din care:
- amortizare contabila 10.800 lei

Amortizare fiscala 2013: 10.800 lei (900 x 12 luni)

Elemente similare veniturilor (ESV): 1.200 lei

Rezultat fiscal 2013 : Venituri — Cheltuieli + Cheltuieli amortizare contabila —
Amortizare fiscala + ESV = 100.000 — 75.000 + 10.800 — 10.800 + 1.200 = 26.200 lei



Exemplu (5)

La data de 15 decembrie 2015 are loc a lll-a reevaluare a cladirii, in urma careia se
stabileste o valoare justa de 326.400 lei.

La data de 31.12.2015 cladirea are:

- amortizare cumulata de 32.400 lei (900 x 36 luni)

- Valoare contabila neta de 345.600 lei (378.000 — 32.400)
- Durata ramasa 32 ani (384 luni)

In urma celei de-a lll-a reevaluari, se stabilesc urmatoarele date:

- minus din reevaluare in suma de 19.200 lei (345.600 — 326.400)
- Amortizare contabila lunara de 850 lei (326.400/384 luni)

- Amortizare fiscala lunara de 850 lel



Exemplu (6)

Inregistrari contabile efectuate dupa a lll-a reevalu  are:
» Cu ocazia reevaluarii din decembrie 2015:

2812 = 212 32.400 lei (anulare amortizare cumulata)
105 = 212 19.200 lei (minus din reevaluare)

* Amortizare contabila 2016:

6811 = 2812 10.200 lei (850 x 12 luni)

« Transfer castig realizat, pe masura amortizarii:

105 = 1175 600 lei (10.200 — 9.600)

Venituri aferente anului 2016: 100.000 lei

Cheltuieli aferente anului 2016: 75.000 lei, din care:
- amortizare contabila 10.200 lei

Amortizare fiscala 2016: 10.200 lei (850 x 12 luni)

Elemente similare veniturilor (ESV): 600 lei

Rezultat fiscal 2016 : Venituri — Cheltuieli + Cheltuieli amortizare contabila —
Amortizare fiscala + ESV = 100.000 — 75.000 + 10.200 — 10.200 + 600 = 25.600 lei



Concluzii

v"Reevaluarea imobilizarilor corporale este reglementata in sectiunea 3.4.1.
Reevaluarea imobiliz arilor corporale din OMFP nr. 1802/2014

v"Reevaluarea imobilizarilor corporale se face la valoarea justa de la data
bilantului ; valoarea justa se determina pe baza unor evaluari efectuate, de regula,
de evaluatori autorizati, potrivit legii.

v Incepand cu anul 2015, pentru diferentele din reevaluarea imobilizarilor corporale
se utilizeaza conturile noi 655 si 755;

v Incepand cu anul 2015, conturile 6813 si 7813 se utilizeaza doar in cazul metodei
costului istoric;

v"Momentul impozitarii rezervelor din reevaluare este diferit in functie de perioada n
care a fost dedus plusul din reevaluare;

v'Incepand cu 1 ianuarie 2007, in valoarea fiscala a imobilizarilor corporale sunt
incluse si reevaluarile efectuate potrivit legii;

v Transparenta informatiilor referitoare la reevaluarile efectuate asupra imobilizarilor
corporale este absolut necesara pentru a putea stabili un tratament fiscal
corespunzator.



Intreb ari?

Multumesc!




