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Ce ne propunem sa lamurim

? Noutatile privind impozitul pe cladirile
nerezidentiale conform noului Cod Fiscal

? Va creste impozitul pe cladiri?

? Cum se stabileste valoarea impozabila

? Legatura dintre valoarea impozabila a cladirilor
sl piata

? Obligatiile contribuabililor in contextul noului
Cod Fiscal

? Responsabilitatile evaluatorilor si standardul
specific de evaluare
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Definitii

m Cladire rezidentiala - constructie alcatuita din una
sau mai multe camere folosite pentru locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care
satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau
familii, conform prevederilor Legii locuintei nr.
114/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare

m Cladire nerezidentiala — orice cladire care nu este
rezidentiala

m Cladire cu destinatie mixta — cladire folosita atat
in scop rezidential, cat si nerezidential 3
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Premise

mOdatd cu noul Cod Fiscal, intrd in vigoare si
primul standard de evaluare a valorii impozabile
a cladirilor nerezidentiale, GME 500

mPe langa impozitarea in functie de proprietar se
introduce si impozitarea in functie de utilizare

mValoare impozabila # valoare de inventar
mValoare impozabila # valoare de piata

mValoarea impozabila a unei cladiri nu este
semnificativ influentata de localizare

mValoarea impozabila a unel cladiri nu este
afectata de deprecieri economice s
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Premise

m Se evita discriminarea companiilor prin
eliminarea diferentelor de impozit datorat de
persoane fizice si persoane juridice care detin
acelasi tip de imobil cu utilizare nerezidentiala

m Pentru cladirile cu utilizare mixta, forma
propusa a codului trebuie modificata pentru a
evita discriminarea dintre persoanele fizice si
juridice

® Se uniformizeaza modul de estimare a valorii
impozabile pentru cladirile nerezidentiale
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Elemente comune intre cele doua
Codurni Fiscale

m Terenul aferent unei proprietati imobiliare se
impoziteaza separat de cladire

m Baza impozabila este diferentiata in functie de
proprietar: persoana fizicA sau persoanai
juridica

m Persoanele juridice wutilizeaza rapoarte de
evaluare realizate de catre evaluatori autorizati
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Diferente intre cele doud Coduri Fiscale

mCladirile rezidentiale si nerezidentiale se
impoziteaza diferit

mCladiri cu destinatie mixta

mValoarea impozabila este diferitd de valoarea de
inventar

m Valoarea impozabila rezultata in urma evaluarii
nu se mai inregistreaza in situatiile financiare

m Nu se mai reevalueaza intreaga clasa de active
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Rezultate ale aplicarii noului Cod Fiscal
(60

m Elimina diferentele de abordare intre companiile
care aplica IFRS si cele care intocmesc situatiile
financiare 1n conformitate cu legislatia
romaneasca

m Ajusteaza valorile impozabile actuale care au fost
influentate de elemente subiective, fara legatura
directa cu cladirile

m Elimina subiectivismul existent in (re) calculul
valorii de inventar



m Calculul valorii impozabile in prezent

A

31.12.200N

Valoare de inventar:
(1.000 Lei)

Baza de impozitare

Valoare neta contabila:
(500 Lei)

Evaluare

Amortizare cumulata:
(500 Lei)

a) Valoare de inventar:
(1.600 Lei)

OMFP 3055, art.122,
alineat 2.a

Valoare justa

Valoare reevaluata:

(800 Lei)
1
1
i Care este noua valoare de
? i inventar?
] i
1
1
v
Raspuns:
b) Valoare de inventar:
(800 Lei)
sau

OMFP 3055, art.12
alineat 2.b

Cat este valoarea impozabila?




LI
Rezultate ale aplicarii noului Cod Fiscal

(2)

m Se decupleaza °‘valoarea fiscala’ de ‘valoarea
contabila (de inventar)’

m Vor rezulta atat cresteri, cat si scaderi ale
impozitului pe cladiri pentru persoanele juridice.
Nu rezultd o tendintd exclusiva de crestere sau
descrestere.

m Vor rezulta cresteri ale sumelor platite in relatie
cu impozitul pe cladiri pentru persoanele fizice
care detin cladiri nerezidentiale.
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Rezultate ale aplicarii noului Cod Fiscal

(3)

m Se evita discriminarea companiilor prin
eliminarea diferentelor de impozit datorat de
persoane fizice si persoane juridice care detin
acelasi tip de imobil cu utilizare nerezidentiala

m Se uniformizeaza modalitatea de estimare a
valorii impozabile ca urmare a elaborarii
standardului de evaluare GME 500, care va intra
in vigoare odata cu noul Cod Fiscal
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m Exemplu comparativ: cladire de birouri 840 mp

Codul fiscal actual Codul fiscal propus

/ PF PJ \ PF PJ
cu raport de evaluare cu raport de evaluare

— \. /

}
[ 1.960 ] 5.600 =)
Lei ’ i
©34.000 Lei
J
Y

Impozit de plata
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Valoarea impozabila si evaluatorii
autorizati

® 4000 de evaluatori autorizati persoane fizice si
320 persoane juridice

m Standard de evaluare specific (GME 500)
m Monitorizarea activitatii membrilor ANEVAR

m Baza de date cu informatiile legate de evaluarea
pentru estimarea valorii impozabile
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Standarde ANEVAR 2014 - GME 500

m Contribuabilii pun la dispozitia evaluatorului lista
cladirilor ce urmeaza sa fie evaluate

m Raport de evaluare uniform

m La estimarea valorii impozabile, evaluatorul tine
cont de informatiile de piata specifice cladirii
m Verificarea evaluarilor

14



L
Standarde ANEVAR 2014 - GME 500

m Evaluatorul poate aplica oricare dintre cele trei
abordari ale evaluarii pentru determinarea valorii
impozabile:

abordarea prin costurile de constructie a cladirii
abordarea prin veniturile generate in urma utilizarii
cladirii si

abordarea prin comparatii de piata

m Abordarea principala utilizata va fi cea prin costul
de inlocuire net
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