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Issues related to the repair of property rented were discussed fairly frequently on the pages on
regular editions of duplicity. However, many of them are current and "do not leave indifferent” on
accounting officers. It shall keep, to a large extent, of the fact that problems in question must be
regarded as a whole, through the prism legal aspects and accounting arrangements.

Componenta si modul de recunoastere a cheltuielilor pentru reparatia bunurilor
inchiriate in scopuri fiscale sunt fixate In Regulamentul privind evidenta si calcularea uzurii
mijloacelor fixe In scopuri fiscale, potrivit cdruia ,.cheltuielile pentru reparatie cuprind
cheltuielile aferente mentinerii mijloacelor fixe in stare de functionare (cheltuielile pentru
reparatia curentd, medie si capitald), cu scopul de a pastra sau a restabili posibilitatea obtinerii
din acestea a avantajelor (profitului) economice viitoare, in proportiile determinate la
achizitionare” [ 3 ].

Potrivit p.9 al Regulamentului privind evidenta si calcularea uzurii mijloacelor fixe in
scopuri fiscale, in functie de tipul (forma) locatiunii (leasingului), se va stabili cine va suporta
cheltuielile pentru reparatie. Tindnd cont de prevederile SNC 17 ,,Contabilitatea arendei
(leasingului)”, bunurile luate in leasing financiar se reflecta ca activ in bilantul contabil al
locatarului. Totodata, cheltuielile pentru reparatie se permit spre deducere la locatar in
mdrimea limitei privind cheltuielile de reparatie permise spre deducere conform prevederilor
art.27 alin.(9) lit.b) din Codul Fiscal si determinate potrivit prevederilor acestui regulament.

In cazul in care activele sunt predate in leasing operational, evidenta lor se tine in
contabilitate si se reflectd in bilantul contabil al locatorului. In cazul in care, potrivit
contractului de leasing, locatarul suportd cheltuieli aferente reparatiei, deducerea lor se
permite in limitele normei stabilite in art.27 alin.(9) lit.b) din Codul Fiscal din plata pentru
leasing, suportata pe parcursul perioadei fiscale.

Suma depasirii cheltuielilor pentru reparatia bunurilor inchiriate se raporteaza la marirea
bazei valorice a categoriei de proprietate respective si se considera drept cheltuiala pentru
reconditionare.

In practica contabild apar, deseori, multiple probleme aferente aplicarii TVA in diverse
situatii de reparatii ale mijloacelor fixe — obiecte ale leasingului. Acest fapt se explicd prin
numeroasele modificari ale Codului Fiscal care, deseori, le provoaca dificultati atat platitorilor
taxei, cat si controlorilor. Una dintre situatii este ilustrata in exemplul 1.

Exemplul 1. Entitatea ,,Triada” S.A ofera in locatiune entitatii ,,Artizana” S.A. un spatiu
comercial, cu suprafata totald de 80 m?, pe o durati de 5 ani. Conform contractului de
locatiune, plata lunard constituie 6000 lei. In anul 2011, locatarul a executat lucriri de
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reparatie pe cont propriu, suportdnd cheltuieli Tn marime de 36000 lei, inclusiv TVA — 6000
lei. Exista actul de indeplinire a lucrarilor si factura fiscala corespunzatoare.

Din motiv ca nu detine dreptul de proprietate a spatiului luat in locatiune, in
contabilitatea S.A.,,Artizana” lipsesc inregistrarile contabile aferente trecerii in cont a sumei
TVA de la valoarea lucréarilor efectuate.

Consideram aceasta o eroare, deoarece, conform art.102 alin.(1) din Codul Fiscal, se
permite trecerea in cont a sumei TVA achitate sau care urmeaza a fi achitatd furnizorilor
platitori ai TVA pe valorile materiale, serviciile procurate pentru efectuarea livrarilor
impozabile in procesul desfasurarii activitatii de intreprinzator.

Astfel, legislatia fiscald privind trecerea in cont a TVA nu contine cateva restrictii
privind procurdrile legate de bunurile in locatiune.

Prin urmare, in conformitate cu art.102 alin.(6) din Codul Fiscal, daca entitatea care a
efectuat reparatia dispune de factura fiscald eliberatd de catre executorul lucrarilor de
reparatie, aceasta are dreptul la trecerea Tn cont a sumei TVA indicatd in facturd, adicd in
situatia examinata — 6000 lei.

Confirmarea acestui fapt este art.26 alin.(3) din Codul Fiscal, conform caruia sunt
considerate proprietate investitiile efectuate Tn mijloacele fixe care fac obiectul unui contract
de leasing operational, locatiune. Prin investitie se intelege excedentul cheltuielilor ce tin de
reparatie, intretinere, imbunatatire a mijloacelor fixe respective asupra cheltuielilor
mentionate, permise spre deducere.

Suma cheltuielilor de reparatie a spatiului comercial in locatiune care nu vor fi permise
spre deducere, se considera drept cheltuieli pentru reconditionare.

Prin urmare, in conformitate cu dispozitia art.102 din Codul Fiscal privind dreptul la
trecerea in cont a sumei TVA la achizitionarea proprietatii, calculul sumei TVA de la valoarea
lucrarilor de reparatie (6000 lei) si, in acest context, nu contravine legislatiei fiscale.

De remarcat faptul ca factura fiscald, procuratd in modul stabilit de la organul autorizat,
in baza careia se permite trecerea in cont a sumei TV A, conform cerintelor art.102 alin.(7) din
Codul Fiscal, trebuie sa fie eliberatd de catre furnizor, care, la randul sau, a procurat-o in
modul stabilit de la organul de autorizat .

Un alt subiect discutabil 1l prezinta momentul in care o entitate are responsabilitatea de a
efectua si de a achita toate cheltuielile aferente reparatiei spatiului detinut in baza contractului
de comodat. Astfel, pentru efectuarea lucrarilor de reparatie a sediului (cu fortele proprii) se
achizitioneaza materialele necesare. In plus, entitatea achizitioneaza si diverse obiecte de
inventar pentru dotare. In consecintd, vor fi identificate si enumerate implicatiile fiscale
pentru deducerea acestor cheltuieli impreund cu deducerea TVA.

Se recomandd, in primul rand, ca respectivul contract de comodat incheiat intre o
persoana fizica in calitate de comodat si o societate comerciala in calitate de comodatar sa fie
incheiat in forma autentica. Prin aceastd procedura se atestd identitatea partilor, a continutului
actului si a datei certe a acestuia.

Entitatea are astfel garantia faptului ca acest document este legal valabil, fara a exista
riscul ca organul de inspectie fiscald sa considere nedeductibile, la determinarea profitului
impozabil, cheltuielile cu amortizarea investitiilor (amenajare, modernizare, transformare) sau
cheltuielile cu reparatia. In al doilea rand, in functie de natura si complexitatea lucririlor, in
contabilitate trebuie luat In considerare faptul ca valoarea lucrarilor se poate inregistra prin
selectarea uneia din urmatoarele doua alternative:

> la costurile/cheltuielile perioadei de gestiune curente (in functie de locul exploatarii

bunurilor) sau

> capitalizate, adica reflectate ca un obiect de inventar distinct de mijloace fixe.

Din punct de vedere al impozitului pe profit, in baza prevederilor art.26 alin.(3) din
Codul Fiscal, sunt considerate, de asemenea, proprietate pe care se calculeaza uzura,
investitiile efectuate In mijloacele fixe, care fac obiectul unor contracte de leasing operational,
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locatiune, concesiune, arenda.

In opinia noastra, este rezonabild includerea aici si a contractului de comodat, acesta
fiind prevazut de Codul Civil al Republicii Moldova si Intdlnit in practica. Astfel, investitia
efectuatd este consideratd mijloc fix, valoarea acesteia fiind recuperatd treptat, prin
inregistrarea la cheltuielile de exploatare.

Daca lucrarile reprezintd doar reparatii ale bunului imobil, utilizat pentru realizarea de
venituri impozabile, valoarea acestora reprezinta cheltuiald deductibila din punct de vedere
fiscal, la determinarea profitului impozabil, in baza prevederilor art. 27 alin.(8). De asemenea,
preluarea cladirii, conform procesului verbal de predare-primire se inregistreaza in debitul
contului extrabilantier 913 ,,Active materiale pe termen lung primite in folosinta
temporara”.

Din punct de vedere al TVA, pentru materialele achizitionate in vederea efectudrii
investitiei sau reparatiei, se acceptd exercitarea dreptului de deducere inscrisa pe facturile
emise de  furnizori pe numele comodatarului In  situatia in  care
amenajarea/modernizarea/reparatia bunului imobil este destinata realizdrii de operatiuni
impozabile.

Exercitarea dreptului de trecere in cont se efectueaza sub rezerva respectarii conditiei
impuse prin art. 102 alin. (6) litera a) conform céreia, pentru exercitarea dreptului de trecere
in cont a taxei datorate sau achitate, persoana impozabild cumparatoare trebuie sa detind o
factura fiscald emisi. In acest context, prin normele de aplicare a art.102 alin.(6), se impune
justificarea deducerii taxei numai in baza exemplarului original al facturii care trebuie sa
cuprinda toate informatiile obligatorii reglementate prin art.117 alin.(2) din Codul Fiscal.

In mod similar amenajarii cladirii preluate in comodat, sunt deductibile cheltuielile
privind contravaloarea obiectelor de inventar utilizate pentru realizarea veniturilor
impozabile. De asemenea, suma TVA inscrisa in facturile furnizorilor este deductibila sub
rezerva respectarii conditiilor de la art. 102 si art.117 din Codul Fiscal, mentionate anterior in
cazul lucrdrilor de amenajare (investitii sau reparatii) ale bunului imobil.

Nu este suficient de clard nici situatia in care excedentul de cheltuieli pentru reparatia
bunurilor inchiriate asupra marimii deductibile are loc in cateva perioade fiscale, dar cu
referire la unul si acelasi obiect. In astfel de cazuri, apare problema cum si fie reflectat
excedentul respectiv — ca obiect separat al mijloacelor fixe in fiecare dintre anii respectivi,
desi este vorba despre aceleasi bunuri inchiriate, sau doar sd fie corectate mijloacele fixe
recunoscute anterior, fara a indica numarul de obiecte. De exemplu, pe parcursul a 4 ani
consecutivi (2008-2011), intreprinderea a reparat autoturismul folosit pe baza contractului de
locatiune si in fiecare dintre acesti ani, cheltuielile pentru reparatii au depasit limita stabilita.
Cum si fie indicate excedentele In conformitate cu categoriile din Registrul de evidenta — (1)
in fiecare an, ca obiect separat, (2) sa nu fie indicat deloc numarul de obiecte sau (3) sa fie
indicat o singura data, iar ulterior, sa fie doar corectatd valoarea obiectului mentionat anterior?

Dacd ne bazdm pe ideea potrivit careia fiecare excedent trebuie reflectat ca obiect
separat al mijloacelor fixe, aceasta va conduce, intr-un final, la un numar ireal de obiecte,
tinute Tn evidenta pe categorii de proprietate si acest fapt poate sd denatureze rezultatele legate
de scoaterea din uz a mijloacelor fixe. In afard de aceasta, vor exista dificultiti la efectuarea
controalelor atat interne, cat si externe ale contribuabilului, dacd numarul de mijloace fixe,
tinute in evidenta contabila, nu va corespunde numarului respectiv reflectat in Registru, adica
in scop de impozitare. De asemenea, la scoaterea din uz, este important sa fie identificat exact
numarul ,,virtual” al acestor mijloace fixe, ceea ce complica atat lucrul contabilului, cat si al
persoanei care efectueaza controlul.

Desigur, solutia pentru aceasta situatie neargumentat de complicatd poate fi gasita prin
modificarea modului de evidenta a investitiilor la bunurile inchiriate, care este mai oportun sa
fie delimitatd de evidenta mijloacelor fixe proprii, ce se efectueazd pe categorii. Tinerea
separatd a unor astfel de obiecte specifice va facilita determinarea costului investitiilor la
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scoaterea din uz In legdtura cu rezilierea contractului i va oferi mai multa transparenta atat la
efectuarea controlului intern, cat si pentru organele de control. Si cel mai important, va fi
exclusd posibilitatea de dublare a numadrului ,,virtual” de obiecte ale mijloacelor fixe pe
categorii.

Nu este destul de clard nici situatia cand entitatea, de exemplu, efectueaza reparatia
capitala a bunurilor inchiriate in decursul a mai mult de o perioada fiscald, daca obligatia de a
realiza o astfel de reparatie reiese din clauzele contractuale. Problema, in cazul dat, se rezuma
la faptul cand trebuie aplicatd limita de 15% permisa spre deducere — la sfarsitul fiecarui an
fiscal, indiferent de faptul cd reparatia nu este inca terminatd pe deplin, sau la incheierea
tuturor lucrarilor.

Este evident ca, in fiecare dintre aceste doua cazuri, efectele fiscale vor fi diferite. lar
argumente pot fi aduse si pentru o variantd, si pentru cealaltd. Din aceste considerente, in
astfel de cazuri, este necesard o formulare legislativa exacta sau cel putin publicarea pozitiei
oficiale a Ministerului Finantelor si IFPS.
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