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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie si Tn
temeiul art. 25 lit. (b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr, 57/2019
privind Codul administrativ, Guvernul Romaniei formuleazd urmatorul:

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa pentru completarea art.291 din Legea
nr.227/2015 privind Codul fiscal, initiata de domnii deputati AUR Mihai-
Adrian Enache, Doru-Lucian Musat si George-Nicolae Simion
(Bp.444/2026, L. 546/2026).

I. Principalele reglementéri

Initiativa legislativd are ca obiect de reglementare completarea
art. 291 din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, in sensul reintroducerii, cu caracter permanent,
a aplicarii unei cote reduse de TV A de 9% pentru livrarea primei locuinte.

Totodatd, se propune, in mod cumulativ, conditia ca valoarea
locuintei, inclusiv a terenului pe care este construitd, sd nu depiseasca
suma de 750.000 lei, exclusiv TVA, precum si conditia ca suprafata utila
a acesteia si fie de cel mult 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti.
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I1. Observatii

1. Precizdm cd Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, a prevazut aplicarea cotei reduse
de TVA de 9% pentru livrarea de locuinte citre persoane fizice, ca parte
a politicii sociale, In anumite conditii, pana la data de 1 august 2025.

Prin Legea nr.141/2025 privind unele mdsuri fiscal-bugetare, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, au fost eliminate din sfera de
aplicare a cotei reduse de TVA, ca parte a politicii sociale, livrarile de
locuinte cétre persoane fizice, in scopul gestiondrii in mod prudent a
resurselor bugetare si a indeplinirii angajamentelor asumate prin
Programul de Guvernare in domeniul finantelor publice.

Astfel, asa cum se precizeazi si in Expunerea de motive a initiativei
legislative, prin Legea nr.141/2025, s-a prevdzut majorarea cotei
standard de la 19% la 21%, precum si aplicarea unei singure cote reduse
de TVA, respectiv de 11%, pentru o gami mai restransd de bunuri si
servicii decét cele care erau supuse anterior datei de 1 august 2025 cotelor
reduse de TVA de 9% si 5%, fard a cuprinde si livrarile de locuinte. Cota
redusd de TVA de 9% pentru livrarea de locuinte a fost mentinuta in mod
tranzitoriu §1 in anumite conditii pana la data de 31 iulie 2026. Acest
termen a fost prelungit pana la data de 30 septembrie 2026 inclusiv, prin
Legea nr.161/2026 privind unele mdsuri fiscal-bugetare.

Mentiondm ca eliminarea unor categorii de bunuri/servicii din sfera
celor supuse cotelor reduse de TVA anterior datei de 1 august 2025, a
avut in vedere, pe ldngéd considerentele de ordin bugetar, si necesitatea
respectirii angajamentelor asumate de Roménia in cadrul PNRR
(evitarea extinderii cotelor reduse de TVA), si, respectiv, a
recomandarilor din Raportul Béncii Mondiale (eliminarea etapizatd a
cotelor de TVA distributive si nedistributive). Astfel, chiar daci nu au
fost eliminate integral cotele reduse de TVA, conform recomandirilor,
faptul ca a fost stabilitd o singurd cotd redusa de 11% si pentru o gama
mai redusd de bunuri/servicii, reprezintd o misurd care converge citre
obiectivele stabilite de Banca Mondiala.

Totodatd, mentiondm ca scopul principal al TVA este acela de a
aduce venituri la bugetul de stat, iar un sistem eficient de TVA este unul

cu cit mai putine exceptii, scutiri sau alte facilitéti, precum cotele reduse
de TVA.
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Recomandarea generald a expertilor internationali in domeniul
fiscalitatii este asigurarea unui sistem al TVA cat mai simplu si suplu, cu
cit mai putine facilitdfi, in vederea asigurdrii unui nivel ridicat de venituri
la bugetul de stat, venituri care ulterior pot fi utilizate tintit pentru alte
scopuri, in functie de politicile si necesititile fiecirui stat.

2. Din perspectiva politicilor publice In domeniul locuirii, apreciem
ca analiza oportunitifii aplicarii unei cote reduse de TVA pentru achizitia
de locuinte trebuie realizatd prin raportare la obiectivul efectiv urmirit,
respectiv cresterea accesibilititii locuintelor pentru populatie.

In acest sens, Strategia Nationald a Locuirii pentru perioada 2022-
2050 i Politica Urband a Romdniei evidentiaza existenta unor diferente
semnificative la nivel teritorial in ceea ce priveste piata locuintelor si
nevoile de locuire. Astfel, in marile centre urbane si in zonele aflate in
crestere economicd $1 demografica, principala problema este reprezentati
de presiunea ridicatd asupra pietei si de cresterea preturilor locuintelor in
raport cu veniturile populatiei, in timp ce in orasele mici si in zonele
afectate de declin demografic si economic existd, in anumite situatii, un
fond locativ insuficient utilizat sau neocupat, o mare parte din acesta
necesitand lucrari de consolidare si modernizare.

Din aceasta perspectiva, aplicarea uniform4, la nivel national, a unei
facilitifi fiscale pentru achizitia de locuinte noi nu tine seama de
diferentele structurale existente intre pietele locale ale locuintelor si poate
avea efecte diferite in functie de contextul teritorial. In zonele
caracterizate de o cerere ridicatd si de o ofertd limitatd, stimularea
suplimentard a cererii, in absenfa unor madsuri corespunzitoare de
crestere a ofertei, poate conduce inclusiv la transferarea avantajului fiscal
in pretul final al locuintei. in acelasi timp, in zonele afectate de declin
demografic, misura poate avea o eficientd limitata in raport cu existenta
unui fond locativ disponibil $i cu necesitatea prioritizérii regenerarii si
reutilizdrii fondului construit existent.

De asemenea, considerdm ca era necesard clarificarea sintagmei
,.prima livrare de locuinte”. In forma propusi, facilitatea se aplici strict
la prima vanzare a imobilului dupi finalizarea constructiei, permitind
inclusiv investitorilor sau persoanelor care detin deja multiple proprietiti
sd beneficieze de reducere. Daca obiectivul legislativ este sprijinirea
achizitiei primei locuinte de cétre persoanele fizice, considerim ca textul
normativ trebuia formulat expres in acest sens.
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Totodata, plafonul valoric propus de 750.000 de lei exclusiv TVA,
necesitd o analizd suplimentara din perspectiva obiectivului de sprijinire
a accesului la locuinte accesibile. Nivelul acestuia permite aplicarea cotei
reduse de TVA pentru locuinte situate intr-un segment superior al pietei,
fara a exista o diferentiere in functie de veniturile beneficiarilor.

In aceste conditii, apreciem ci o facilitate fiscald cu aplicabilitate
generald, pana la plafonul de 750.000 de lei, poate avea o capacitate
redusd de a directiona sprijinul public cétre gospodariile care intimpini
cele mai mari dificultdti In accesarea unei locuinte. Din perspectiva
politicilor de locuire, ar fi oportund analizarea unei mai bune coreldri
intre plafonul valoric al locuintei, nivelul veniturilor populatiei si
particularitatile pietelor locale ale locuintelor.

Avand in vedere orientdrile Strategiei Nationale a Locuirii 2022-
2050, ale Politicii Urbane a Romdniei, precum si noile directii promovate
la nivel european in cadrul Planului european pentru locuinte accesibile,
apreciem cd masurile de sprijinire a accesului la locuinti ar trebui si fie
integrate intr-o abordare teritoriald diferentiata, care s tind seama atat de
zonele cu presiune ridicatd asupra pietei locuintelor, cit de zonele
afectate de depopulare si de existenta unui fond locativ neutilizat.

Totodatd, atragem atentia asupra faptului cd taxa pe valoare
addugatd a facut obiectul armonizirii legislative la nivelul Uniunii
Europene, in baza Directivei 2006/112/CE a Consiliului din 28
noiembrie 20006 privind sistemul comun al taxei pe valoarea addugatd,
cu modificdrile si completdrile ulterioare. Astfel, avand in vedere statutul
Romaniei de stat membru al Uniunii Europene, in baza Tratatului de
aderare si a Tratatelor constitutive, legislatia nationald trebuie
armonizatd cu legislatia obligatorie a Uniunii Europene.

Astfel, considerdm cé era necesar s se aibad in vedere Anexa IIl la
Directiva 2006/112/CE cuprinzand Lista livrdrilor de bunuri si
prestarilor de servicii cdrora le pot fi aplicate cotele reduse previzute la
articolul 98 din Directivd. Astfel, potrivit pct. 10 din Anexa III
mentionatd anterior, pentru livrarea, construirea, renovarea i
transformarea locuintelor, ca parte a politicii sociale, poate fi aplicati o
reducere a coteil aferente taxei pe valoarea addugata.

Astfel, consideram cd propunerea de act normativ nu este aliniat3
legislatiei obligatorii a Uniunii Europene, avdnd in vedere cd acei
consumatori finali care achizitioneaza locuinte care au o valoare fara
TVA de 750.000 de lei (reprezentind aproximativ 141.000 de euro) nu
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pot fi considerati beneficiari ai politicii sociale (avind nevoie de sprijin
din partea statului pentru a-si satisface nevoile de bazd privind locuirea).

In acest sens, considerim ca pragul valoric al locuintelor propus
prin proiectul de act normativ este prea mare pentru a putea afirma c3
masura reducerii TVA ar putea fi parte a politicii sociale.

In acest sens, apreciem ca plafonul valoric propus, de 750.000 de
lei, exclusiv TVA (reprezentand aproximativ 141.000 de euro) este unul
ridicat in raport cu nivelul veniturilor populatiei din Romania.

In mod obisnuit, persoanele care dispun de capacitatea financiara
necesard pentru achizifionarea unei locuinte situate intr-un asemenea
segment de pref nu pot fi considerate ca ficind parte din categoria
beneficiarilor unei politici sociale, respectiv persoane care necesitd
sprijin din partea statului pentru satisfacerea nevoii de bazd privind
locuirea, in absenta unor situatii particulare de vulnerabilitate sau a altor
circumstante care s justifice acordarea unui astfel de sprijin.

Prin urmare, considerdm ca pragul valoric propus prin proiectul de
act normativ este prea ridicat pentru a sustine, in mod general, caracterul
social al mdsurii de reducere a TVA.

In consecinta, utilizarea unei cote reduse de TVA poate reprezenta
un instrument complementar de sprijinire a accesului la locuintd, Tnsi
eficienta acesteia, din perspectiva obiectivului de ,,locuire accesibild”,
este conditionata de o tintire adecvati a masurii.

3. Aplicarea prevederilor initiativei legislative genereazd impact
negativ asupra veniturilor bugetului de stat aferente taxei pe valoarea
addugata.

Mentiondm cd acordarea facilitatilor fiscale ar trebui si aibi in
vedere spatiul fiscal-bugetar. Orice diminuare a veniturilor bugetare risci
sda conducd la o cregtere a deficitului bugetar, influentdnd negativ
traiectoria de ajustare agreatd cu Comisia Europeana.

In contextul celor mentionate mai sus si avidnd in vedere
constrangerile bugetare actuale, initiativa legislativi nu ridspunde
obiectivelor de politici fiscal-bugetard asumate.
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I11. Punctul de vedere al Gavernului

Avind in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima,

Domnului senator Mircea ABRUDEAN
Presedintele Senatului
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