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Rezumat:
This article treats aspects concerning lease biological assets and land. Too, in this paper
are presenting aspects concerning recognition biological assets and lands in balance sheet.

Economia rurala roméneasca este intr-o prea mare masurd dominatd de agriculturd, a carei
trasatura predominanta este procentul foarte mare a fermelor de subzistenta, care produc in principal
pentru autoconsum comercializand pe piata doar marginal. Data fiind dominatia sectorului agricol,
economia rurald rimane foarte slab integrati in economia de piata. In plus, fermele de subzistenti
acced foarte greu la alte surse de venituri si de aceea, bundstarea unei parti importante a populatiei
rurale depinde exclusiv de nivelul de profitabilitate al fermelor'.

Rentabilitatea exploatatiilor agricole poate fi asiguratd numai in conditiile existentei unei
piete funciare dezvoltate.

Dar piata funciard nu este pe deplin dezvoltatd in Romania desi astdzi, noii proprietari
funciari au la dispozitie o gama larga de optiuni in ceea ce priveste utilizarea terenurilor pe care le
detin: sa le exploateze individual, sa se alature nou-createlor asociatii formale sau informale, sa dea
in arenda terenurile altor persoane, societatilor pe actiuni sau asociatiilor ori sa le vanda. Dupa circa
15 ani de tranzitie, se pare ca noii proprietari privati au decis in mare parte sa nu se alature formelor
asociative si sa exploateze individual paméantul ori sa-1 arendeze.

Arenda reprezintd cedarea temporard a dreptului de exploatare a unor bunuri, in schimbul
unei plati. Mai poate avea si sensul unei sume platite de arendas proprietarului pentru arendarea
unui bun’.

Potrivit legii arendérii nr. 16/1994 cu modificarile si completarile ulterioare, prin arendare se
intelege contractul incheiat intre proprietar, uzufructuar® sau alt detinator legal de bunuri agricole si
arendas, cu privire la exploatarea bunurilor agricole4, pe o durata determinata si la un pret stabilite
de parti.

Paralel cu conceptele de arendare si arenda consideram util sa facem o prezentare si a
notiunii de renta.

! Studiu realizat de Mihail Dumitru, Dana Diminescu, Valentin Lazea, Dezvoltarea rurald si reforma agriculturii
romdnesti, 2004 (http://www.cerope.ro/pub/studyS4ro.htm).

> Academia Roména, Institutul de lingvistica ,,Jorgu lordan”, Dictionarul explicativ al limbii romdne, Editia a II-a,
Editura Univers Enciclopedic, Bucuresti, 1998, p. 56.

3 Uzufructuarul reprezintd persoana care detine dreptul de a se folosi pe deplin de un bun care apartine altei persoane si
pe care trebuie sa-1 restituie la incetarea acestui drept.

* Prin bunuri agricole, potrivit normelor roméanesti, care pot fi arendate se intelege terenuri cu destinatie agricold, si
anume: terenuri agricole productive - arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, arbustii fructiferi, plantatiile
de hamei si duzi -, pasunile impadurite, terenurile ocupate cu constructii si instalatii agrozootehnice, amenajari piscicole
si de Imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice, platformele si spatiile de depozitare care servesc nevoilor productiei
agricole si terenurile neproductive care pot fi amenajate si folosite pentru productia agricold, precum si animalele,
constructiile de orice fel, maginile, utilajele si alte asemenea bunuri destinate exploatarii agricole. Facem precizarea ca
IAS 41 Agricultura utilizeaza sintagma active biologice ce sunt definite ca animale vii sau plante.
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Renta reprezinta venitul regulat pe care il poate obtine un proprietar in virtutea dreptului sdu
de proprietate asupra unui teren, capital etc. (prin cedarea contra plata a dreptului sdu de folosinta a
acestora)’.

In literatura de specialitate sunt prezentate diferite definitii si forme ale rentei. Considerim
interesantd opinia celebrului economist Adam Smith care pune marimea rentei In legatura atat cu
fertilitatea solului, cét §i cu pozitia si asezarea acestuia. Astfel, ,,renta pdmantului variazd nu numai
cu fertilitatea lui, oricare i-ar fi productia, dar si cu situatia lui, oricare i-ar fi fertilitatea. Paméantul
din vecinatatea unui oras da o rentd mai mare decét cel, egal de fertil, dintr-o parte mai indepartata a
tarii. Desi nu costd mai multd munca cultivarea unuia decat a celuilalt, Intotdeauna costa mai mult
aducerea pe piatd a productiei de pe solul mai indepértat”é.

De asemenea, renta a facut obiectul dezbaterilor pe care W. Petty le-a prezentat in lucrarea
de referintd Tratat asupra impozitelor si taxelor. In opinia acestuia, renta reprezinti plusul de
valoare peste cheltuielile de exploatare a pamantului, a carei marime depinde de oferta si cererea de
produse agricole, iar orice crestere a cererii de produse agricole determind o crestere a pretului lor
si, deci, a rentei.

Consideram cd notiunile de arenda si rentd pot fi confundate, deoarece au sensuri foarte
asemanatoare. Putem desprinde ideea ca pot fi arendate atat terenurile, cat si activele biologice, iar
suma incasata din cedarea dreptului de exploatare poate fi in natura sau in bani si poate fi denumita
arenda, respectiv renta.

Obiectul acestui articol 1l reprezintd arendarea activelor biologice si a terenurilor. Potrivit
normelor internationale tratamente contabile privind activele biologice se regdsesc in IAS 41
Agricultura, iar tratamente privind terenurile se regasesc in IAS 16 Imobilizari corporale.

Terenurile reprezintd suprafete de pamant cu diverse destinatii, iar din punct de vedere
contabil acest concept inglobeazd si amenajarile de terenuri. Suprafetele de padmant prezintd
particularitatea ca nu se amortizeaza, deoarece se considera ca au o duratd de viata utila nelimitata
si nu pot fi obtinute din productie proprie.

Majoritatea terenurilor sunt utilizate pentru’:

- activitati economice de productie si valorificare a productiei agricole, silvice, piscicole si
de acvacultura, precum si in cele de protectie si conservare a mediului;

- activitdti economice neagricole: mestesugaresti si de mica industrie pentru prelucrarea si
valorificarea materiilor prime preponderent locale, artizanat, servicii si alte asemenea;

- activitdti economice de agrement gi turism.

Potrivit Dictionarului Explicativ terenul reprezintd o intindere de paméant delimitata
(consideratd dupa relieful sau dupd situarea sa in spa‘giu)g. In paralel cu notiunea de teren
consideram util sa definim si conceptul de fond funciar care reprezinta totalitatea suprafetelor de
teren aflate intre granitele unei tari, unei unitati administrativ-teritoriale sau unei unitati agricoleg.

In functie de destinatie, fondul funciar este alcituit din urmatoarele grupe de terenuri:

- terenuri agricole;

- terenuri forestiere;

- terenuri aflate permanent sub ape;

- terenuri cu destinatii speciale etc.

> Academia Romand, Institutul de lingvistica ,,Jorgu Iordan”, op. cit., p. 915.

® Adam Smith, Avutia natiunilor — vol I, Editura Academiei, Bucuresti, 1962, p. 104.

7 Ordinul nr. 173/160/93 din 03/mar.; 22/mar.; 25/mar/2004 privind definirea si caracterizarea notiunii de spatiu rural.
¥ Academia Roméana, Institutul de lingvistica ,,Jorgu lIordan”, op. cit., p. 1085.

% Ibidem, p. 404.



Dacéd facem paralela intre conceptul de arenda si cel de leasing putem constata ca exista o
serie de asemanari, dar si deosebiri.

IAS 17 ,Leasing” prevede ca leasingul este ,un acord prin care locatorul transmite
locatarului, in schimbul unei plati sau unei serii de plati, dreptul de a utiliza un bun pe o perioada
convenitd de timp” (IAS 17, paragraful 3).

Prezentam mai jos o paralela intre conceptele de leasing si de arenda.

Paralela intre leasing si arenda

Tabel nr. 1
Variabile Leasing Arenda
1. Furnizor = Vanzator
2. Societatea de leasing =
1. Partile Cumparator = Locator 1. Arendator
contractante 3. Beneficiarul de leasing 2. Arendas
= Utilizator
= Locatar
2. Proprietarii . .
. . Societatea de leasing Arendatorul

obiectului:
3. Calitatea
partilor Persoane fizice si juridice Persoane fizice sau juridice10
contractante
4. Precizari Se incheie in forma scrisa, dar
referitor la Se incheie 1n forma scrisa un exemplar se depune la
contract Consiliul local
5. Durata Variabila, in functie de tipul de .. .11

. . L . Nu poate fi mai mica de 5 ani
contractului leasing (operational, financiar etc.)
6.
Rec;unoasterea Depinde de forma de leasing Depinde de t%pul el)chloata‘giei
activelor agricole
biologice

10 Initial prin Legea arendarii nr. 16/1994 se prevedea ca arendas poate fi doar o persoana fizica sau juridica roména
(sublinierea ne apartine). Prin Legea nr. 276/2005 pentru modificarea art. 3 din Legea arendarii nr. 16/1994, Monitorul
Oficial nr. 903/2005, se prevede:

- arendasii, persoane fizice, pot fi cetateni romani sau cetateni straini;

- arendasii, persoane juridice, pot fi de nationalitate romand sau strdind. Aceste modificdri aduse legii
arendarii au provocat reactii din partea opiniei publice, poate justificate, deoarece consideram ca si in Romania sunt
suficienti investitori dornici sa efectueze plasamente in domeniul agricol. Mai trebuie precizat ca acest modificari vor
intra in vigoare odatd cu aderarea Romaniei la Uniunea Europeana.
in ceea ce priveste arenda, mai trebuie mentionat ci arendasul devine agricultor, pe cind in cazul leasingului, locatarul
nu dobandeste aceasta calitate.

"' De la aceastd regula existd si exceptii. Astfel, in cazul plantatiilor de vita de vie, de pomi, de arbusti fructiferi, de
hamei si duzi in declin, durata arendarii poate fi mai mica de 5 ani in functie de starea plantatiei si, respectiv, de durata
de exploatare ramasad. Pentru suprafetele de teren mai mici de 1 ha, a cdror dare in arenda este justificatd de lipsa
temporard a mijloacelor de productie materiale si financiare, de absenta din localitate sau de motive de sdndtate, durata
arendarii poate fi sub 5 ani.

12 Astfel, in cazul unei exploatatii agricole familiale, activul biologic nu este recunoscut, dar in cazul unei exploatatii
agricole ce organizeaza contabilitate in partida dubla, activul biologic, respectiv terenul se recunoaste la arendas
concomitent cu o datorie.




Putem spune ca existd multe asemandri intre contractul de leasing si cel de arenda atat din
punct de vedere juridic, dar si din punct de vedere contabil. In contextul contractului de arendi
consideram ca este operational principiul prevalentei economicului asupra juridicului, care prevede
ca prezentarea valorilor din cadrul elementelor din bilant si contul de profit si pierdere se face
tinand seama de fondul economic al tranzactiei sau al operatiunii raportate, si nu numai de forma
juridica a acestora. Din punct de vedere al OMFP nr. 1752/2005 pentru aprobarea reglementérilor
contabile conforme cu directivele europene, acest principiu nu poate fi aplicat decat de exploatatiile
agricole care indeplinesc cel putin doud din criteriile: total active: 3.650.000 euro; cifra de afaceri
netd: 7.300.000 euro; numar mediu de salariati in cursul exercitiului financiar: 50. Consideram ca
este o discriminare din partea legiuitorului roman fata de entitatile mici, in general, prin interzicerea
aplicarii acestui principiu general. Cu atat mai mult, cu cat este vorba de o reguld generala si nu de
o regula fiscald. Nu putem fi de acord ca ministerul de resort s interzica aplicarea unei norme
generale care trebuie sa fie valabild pe intreg teritoriul Romaniei si sa poate fi utilizata de catre toate
entitatile. De fapt, nici titulatura principiului nu este corect preluatd de catre legiuitorul roman,
deoarece un profesionist contabil trebuie mai intai sa respecte norma fiscala si numai dupa aceea
norma economica, potrivit continutului atribuit prin OMFP nr. 1752/2005.

De asemenea, putem afirma ca arendarea reprezintd o forma speciald de creditare, in care
banii sunt inlocuiti cu activele biologice, respectiv terenurile, iar dobanda este subrogata cu arenda,
ce poate fi atat in numerar, dar si in natura.

In continuare vom prezenta o aplicatie practica privind modul de contabilizare a unui teren
arendat, precum si a arendei la o exploatatiei agricola familiala.

Aplicatie practica:

O exploatatie agricold familiala preia In arenda un teren in vederea cultivarii de legume a
carui valoare justd este de 50.000 lei, pe o perioadad de 6 ani, stabilindu-se o arenda lunara de 300
lei, T.V.A. 19%. Arenda lunara se achita cu ordin de platd. La expirarea contractului, dreptul de
exploatare al terenului revine proprietarului. Inregistrarile in contabilitatea exploatatiei agricole
sunt:

e preluarea dreptului de exploatare a terenului:

D 8031 ,,Imobilizari corporale luate cu 50.000
chirie”

e cvidentierea totald a arendei datorata de exploatatia agricola (300 x 12 x 6 =21.600 lei):

D 8036 ,,Redevente, locatii de gestiune, chirii si alte datorii 21.600
asimilate”

e inregistrarea facturii fiscale privind arenda lunara in suma de totala de 357 lei, din care 57
lei T.V.A":

3 Pentru fiecare tip de cheltuiald trebuie intocmit documentul ,,Fisa pentru operatiuni diverse”. Contribuabilii pot
intocmi o singurd fisa pentru operatii diverse care sa cuprinda toate cheltuicelile a caror deductibilitate nu este plafonata.
De asemenea normele metodologice privind organizarea si conducerea evidentei contabile in partidd simpla de catre
persoanele fizice care au calitatea de contribuabil in conformitate cu prevederile Legii nr. 571/2003 privind Codul
fiscal, prevad posibilitatea ca cheltuielile care nu sunt deductibile plafonat sa se evidentieze numai in Registrul — jurnal
de incasari si plati, nemaifiind obligatorie intocmirea Figei pentru operatiuni diverse. Dacéd se intocmeste Fisa pentru
operatii diverse, contribuabilul are obligatia de a prelua rulajele pentru completarea Jurnalului privind operatiunile
diverse.



Fisa pentru operatiuni diverse, pentru cheltuieli, anul N

Nr. Data

. | Documentul | Explicatii | Suma | Observatii
crt. | documentului ’ ’

Factura

1 30.03.N - Arenda 300
fiscala

Total

e plata datoriei pe bazd de ordin de plata:

Registrul — jurnal de incasari si plati

Nr. L Incasari Plati

crt. Data | Documentul | - Explicafii Numerar | Bancd | Numerar | Banca
1 |30.03.N O.P. Plata arenda 300
Total

C 8036 ,,Redevente, locatii de gestiune, 300
chirii gi alte datorii asimilate”

e cedarea dreptului de exploatare proprietarului:

C 8031 ,,Imobilizari corporale luate cu 50.000
chirie”

Consideram util a prezenta si un extras de bilant pentru a putea identifica informatiile cu
privire la activele biologice si terenurile in contabilitatea arendasului (exploatatie agricola ce
organizeaza contabilitate financiara):

Extras din bilantul aprobat prin OMFP nr. 1752/2005)

Tabel nr. 2 lei
ELEMENTE Nr. _ Sold .la: __ .
Rd. | Inceputul anului | Sfirsitul anului
II. IMOBILIZARI CORPORALE
1. Terenuri si constructii 07
2. Instalatii tehnice si masini 08
3. Alte instalatii, utilaje si mobilier 09
Produse finite $i marfuri 22

Astfel, informatii privind terenurile pot fi identificate In bilant la randul 07, iar informatii
privind animalele si plantatiile de natura imobilizarilor pot fi regasite la randul 08. De asemenea,
date despre elementele prezentate pot fi identificate si in notele la situatiile financiare, mai precis in
nota 1 Active imobilizate.



De asemenea, informatii despre activele biologice de natura stocurilor preluate in arenda pot

fi identificate in categoria activelor circulante in bilant la pozitia produse finite i marfuri, randul 22
(de exemplu coloniile de albine).

Concluzionand putem afirma cad agricultura romaneasca are nevoie de o piatd funciara

dezvoltata, iar contabilitatea ar trebui si-si perfectioneze ,,instrumentele” pentru o oferi o imagine
corectd si reald asupra activelor biologice si a terenurilor preluate in arenda. De asemenea,
consideram ca arendarea reprezintd o forma de intrare a activelor agricole in patrimoniul entitatilor
agricole si ar trebui si pe plan international sd se acorde o importantd mai mare acestui aspect, in

sensul ca IAS 41 Agricultura sd cuprinda si prevederi privind cedarea temporard a dreptului de
exploatare.
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