
EXPUNERE DE MOTIVE

I. MOTIVUL EMITERII ACTULUI NORMATIV

Cerintele care reclama interven±ia normativ5
Accesul   la   o   locuinta   reprezint5   una   dintre   nevoile  fundamentale  ale   oricarei

persoane  Si  o  conditie  esenlial5  pentru  fntemeierea  Si  stabilitatea  fami[iei.  Romania  se
confrunt5  de  mai  multi  ani  cu  un  deficit st:ructural  de  locuinte  accesibile,  cu  preturi  ale
locuintelor  noi   care  au   crescut  Tntr-un   ritm   superior  veniturilor  populatiei.   £n   acest
context,   regimul   fiscal   aplicabil   achizitiei   primei   locuinte   influenteaza  ?n   mod   direct
capacitatea  cet5Ienilor  de  a  dobandi  un  camin  propriu  Si,  implicit,  deciziile  lor  privind
formarea  unei familii.,

Prin  Legea  nr.  141/2025,  ?ncepand  cu  data  de  1  august  2025,  cota  standard  a
taxei  pe valoarea  ad5ugat5  a  fost ma]-orata  de  la  19%  Ia  21°/o,  iar cota  redusa  de T\/A
aplicabila livr5rii de locuinle a fost eliminat5. A fost mentinut5, ?n mod exclusiv tranzitoriu

Si ?n  condiEii  cumulative  restrict:ive,  o  cot:a  de 9%  pentru  anumite  livr5ri  efectuate  pang
la  data  de  31  iulie  2026.  Dupa  expirarea  acest:ei  perioade  tranzitorii,  Iivrarea  oric5rei
locuinte noi catre persoane fizice urmeaza a fi taxat:5 integral cu  cota st:andard de 21°/o,
far5 niciun  regim  preferential  permanent pentru cumparatorii  primei  locuinte.

Eliminarea   regimului   preferential,   dublat5   de   majorarea   concomitent5   a   cotei
standard,  se traduce tnt:r-o  crestere semnificativa  a  costului  de  achizitie a  unei  locuinte
noi.  Cu titlu  ilustrativ,  pentru o  locuinta  cu  un  prel net de 500.000  lei, taxa  pe valoarea
ad5ugat5  calculata  la  cota  de 90/o este de 45.000  lei,  rezultand  un  pret final  de 545.000
lei,  tn  timp  ce  aplicarea  cotei  standard  de  210/o  genereaza  o  taxa  de  105.000  lei  Si  un
pret final  de  605.000  lei.  Diferenta  de  60.000  lei  suportata  de  cump5rator evidentiaz5
impactul  direct al  regimu]ui  fiscal  asupra  accesibi]itaEii  locuinEei.

InsuficienEele reglementarii ?n vigoare sunt evidente. in primul rand, dup5 data de
31 iulie 2026 nu mai exists niciun instrument fiscal  permanent de spri]-in pentru achizitia

primei   locuinte,   desi   aceasti5   nevoie  sociala   rEimane   acuta.   in   al   doilea   rand,   cot:a
tranzitorie de 9°/o este inaccesibil5 persoanelor care nu au ?ncheiat un antecontract Si nu
au achitat un avans pans  la 31 iulie 2025, ceea ce creeaz5 un tratament inechitabil tntre
cumparatori  aflati Tn  situatii  comparabile.  in  al  treilea  rand,  potrivit ana[izelor de  piat5,
eliminarea  cotei  reduse  Si  ma].orarea T\/A au  condus  deja  la  o  contractie  a  tranzactiilor
cu  locuinte  noi  Si  ]a  o  deplasare  a  cererji  c5tre  piaEa  locuintelor  vechi  Si  a  chiriilor,  cu
efecte negative asupra sectorului constructiilor Si asupra ofertei de locuin[e noi.



Principiile de baz5 §i finalitatea reglementarilor propuse
Prezenta  propunere legislativ5 se ?ntemeiaza  pe principiul  protejarii dreptului  la o

locuinta,  recunoscut  atat fn  plan  constitutional,  prin  obligatia  statului  de  a  lua  m5suri

pentru  asigurarea  unui  nivel  de trai decent,  cat Si fn  documentele de politics sociala  ale
Uniunii   Europene.   Reglementarea  fiscal5   preferentiala  a   primei   locuinte  constituie  o
m5sur5  consacrata  de  politics  social5,  prin  care  statul  sprijina  ?n  mod  direct  accesul
cetatenilor la  proprietatea asupra  unui c5min.

Principiul  echitatii fiscale fundamenteaz5  limitarea facilitaEii  ]a  prima  livrare a  unei
locuinle  Si  la  persoanele fizice  care  o  achizitioneaz5  pentru  nevoi  proprii,  individual  sau
fmpreuna  cu  alte  persoane  fizice,  astfel  ?ncat  spri]-inul   public  s5  fie  direclionat  cat:re
cumparatorii  care  dobandesc  un  prim  camin,  iar  nu  c5tre  achizitiile  cu  scop  speculativ
sau  de  investitie.   Principiu[  proporEionalit5Eii  justific5  stabilirea  unui  p]afon  valoric  de
750.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugat5, care delimiteaza locuintele cu destinaEie
fireasca  de bunurile imobile de lux,  mentinand  caracterul  social  al  masurii.

Principiul    predictibi[itatii    Si    stabi[itatii    fisca]e    impune    Tnlocuirea    unui    regim
tranzitoriu,   cu  termen   de   expirare  apropiat  Si   conditii   greu   accesibile,   cu   o  solutie
permanenta, clara Si previzibil5, de natura s5 ofere mediului de afaceri Si cump5ratorilor
un   cadru   stabil   pentru   planificarea   deciziilor   pe   termen   mediu   Si   lung.   Finalitatea
reglementarii  const5  ?n  reintroducerea,  cu  caracter  permanent,  a  unei  cote  reduse  de
9°/o  aplicabile  primei  livrari  de  locuinte  catre  persoane  fizice,  ?n  limita  unei  valori  de
750.000   lei,   exclusiv  taxa   pe  valoarea   ad5ugata,   inclusiv  a  terenului   pe  care  sunt
construit:e.

Elementele de noutate §i progres introduse de aceast5 reglementare
Elementul  central  de  noutate Tl  constit:uie  reintroducerea,  cu  caracter permanent,

a  unei  cote  reduse  de  tax5  pe  valoarea  adaugata .de  9°/o  pentru  prima  locuint5,  dupa
eliminarea  acesteia   prin   Legea   nr.   141/2025.   Spre  deosebire  de  regimul  tranzitoriu
act:ual,   care   expira   la   31   iulie   2026,   solutia   propusa   ofera   un   spri]-in   fiscal   stabil,
neconditionat de tncheierea unor acte juridice pans la o data trecuta.

Un al doilea element de progres ?I reprezinta stabilirea plafonului valoric la 750.000
lei,  exclusiv taxa  pe valoarea  adaugata,  care  include  Si  valoarea  terenului  pe  care  este
construita  locuinla. Acest plafon este superior limitei de 600.000  lei aplicabile anterior Si
reflects  evo]utia  rea[5 a  preturilor pe piaEa  imobiliar5  din  ultimii  ani,  mentinand totodata
o delimitare clara fata de segmentul  locuintelor de lux.

Totodat5,  fn  stransa   leg5tura   cu  elementul   prezentat  anterior,   este  instituita
conditia  ca  locuin[a  s5  aiba  o  suprafata  utila  de  cel  mult  120  mp,  pentru  a  confirma  c5
textul   legal   nu  este  aplicabil   acelor  locuinEe  care  definesc  un   alt  segment  al   pielei
imobiliare,  mai  scump, fiind  corelat cu  nevoile sociale.



Reglementarea recunoaste tn mod expres achizitia realizata de persoane fizice atat
tn  mod  individual,  cat  Si  ?n  comun  cu  alte  persoane  fizice,  sprijinind  astfel  cuplurile  Si
familiile care dobandesc ?mpreuna  prima  locuinta.  Prin formularea  sa,  m5sura  simplifica
accesul  la  facilitate,   raportandu-I   la  un  criteriu  valoric  unic  si  usor  de  verificat,   prin
intermediul  mecanismelor notariale Si fiscale deja existente.

Fundamentarea §tiintific5 Si documentara
Elaborarea    prezentei   propuneri    legislative   s-a   ?ntemeiat   pe   analiza   datelor

statistice   privind   accesibilitatea   locuintelor  ?n   Romania,   pe   studiile   de   specialitate
referitoare  la  efect:ele  politicilor  fiscale  asupra  pietei  imobiliare  Si  pe  documentele  de

politics   public5  ?n   domeniul   Iocuirii.   Datele  europene  comparate  confirms   caracterul
structural  al  nevoii  de spri]-in  pentru  accesul  la  o  locuint5.

IIE IMPACTUL SOCIOECONOMIC

Efectele asupra mediului macroeconomic

Adoptarea   prezentei   propuneri   legislative   va   produce   efecte   pozitive   asupra
mediului   macroeconomic   prin   sustinerea   cererii   de   locuin[e   noi   Si   prin   stimularea
activit5tii  din  sectorul  construc[iilor,  unul  dintre  principalele  sectoare  contributoare  la

produsul  intern  brut  Si  la  ocuparea  fortei  de  munc5.  Reducerea  costului  de  achizitie  a
primei  locuinte  sprijina  consumul  intern  Si  genereaza  un  efect  de  antrenare  asupra
industriilor conexe, precum productia de materiale de constructii, serviciile de proiectare,
transportul Si comertul  cu  produse pentru amena].area  locuintei.

Impactul asupra mediului de afaceri
Pentru  mediul  de afaceri,  reintroducerea  unui  regim fiscal  permanent Si  previzibil

pentru  prima  locuinEa  ofera  cadrul  stabil  necesar  planificarii  investitiilor  fn  dezvoltari
rezidentiale.  Dezvoltatorii imobiliari, antreprenorii din constructii si furnizorii acestora vor
beneficia de o cerere mai sustinut5 Si  mai  predictibila, ceea ce reduce riscul comercial al
proiectelor   Si   ?ncura].eaza   demararea   de   noi   investitii.   Stabilitatea   regimului   fiscal
contribuie  la  consolidarea fncrederii  investitorilor si  la  mentinerea  unui flux constant de
proiecte rezident:iale destinate cumparatorilor primei  locuinte.

Efectele sociale
Din   perspectiva   socialEi,   mEisura   propusEi   fmbunatEiteste   accesul   tinerilor  Si   al

familiilor  la  proprietatea  asupra  primei  locuinle,  contribuind  la  reducerea  gradului  de
supraaglomerare locativ5 Si la tmbunat5tirea conditiilor de locuire. Sprijinul fiscal acordat
cumpar5torilor  primei   locuinte   are   un   efect  favorabil   asupra   tntemeierii   familiilor  Si
asupra  stabilit5tii  acestora,  cu  implicatii  pozitive  pe  plan  demografic.   Recunoasterea
express  a  achizitiilor  realizate  fn  comun  de  mai  multe  persoane  fizice  spri].ina  Tn  mod
direct cuplurile Si familiile aflate  la ?nceputul  vieEii  comune.



Impactul asupra mediului inconjuri±tor

Reglementarea  propusa  nu  are  un  impact  negativ  asupra  mediului  ?nconjur5tor.
£ntrucat   facilitatea   vizeaza   locuintele   noi,   care   se   supun   standardelor   actuale   de
performant5 energetica, stimularea cererii pentru acest segment poate contribui indirect
la  re?nnoirea  fondului  locativ  Si  la  cresterea  ponderii  locuintelor cu  eficient5  energetica
ridicata.

Evaluarea costurilor §i beneficiilor

Costul   direct  al   masurii   consta  ?n   diferenta   de  venituri   din   taxa   pe  valoarea
ad5ugat5  rezultata  din  aplicarea  cotei  reduse  de  9°/o,  ?n  locul  cotei  standard  de  21°/o,
pentru  tranzactiile  eligibile.  Acest  cost  este  partial  compensat  de  cresterea  volumului
tranzactiilor  cu   locuinte   noi   Si   de   veniturile   fiscale   conexe   generate   de   activitatea
suplimentara   din   sectorul   constructiilor,   respect:iv   impozitul   pe   profit,   contributiile
aferente  forEei  de  munca  Si  taxele  Si  impozitele  locale.  Beneficiile  sociale,  constand  ?n
tmbun5t5Eirea   accesului   la   locuint5   Si   ?n   sustinerea   formarii   familiilor,   completeaza
raportul  favorabil  dintre  costuri  Si  beneficii,  ].ustificand  caracterul  de  politics  social5  al
reglementarii.

Ill. IMPACTUL FINANCIAR ASUPRA BUGETULUI GENERAL CONSOLIDAT

Impactul pe termen scurf (anul curent)
Pe  termen  scurt,  aplicarea  cotei  reduse  de  9°/o  ?n  locul  cotei  standard  pentru

livrarea   primei   locuinte   determina   o   diminuare   a   veniturilor   din   taxa   pe   valoarea
ad5ugat5  aferente  acestor  tranzactii.  Aceast:a  diminuare  este  atenuata  de  cresterea
numarului de tranzactii stimulate de costul mai redus de achizitie, precum Si de veniturile
suplimentare  generate  de  activitatea  economics  din  sectorul  constructiilor.  Intrarea  tn
vigoare  a   legii   la   6   Iuni   de  la   publicare  ofer5   autoritatilor  intervalul   necesar  pentru
adaptarea   normelor  de   aplicare  Si   pentru   reflectarea   corespunzatoare   a   m5surii  ?n
planificarea  bugetar5.

Impactul pe termen lung (5 ani)
Pe termen  mediu  Si  lung,  proiec{ia  impactului  financiar trebuie s5  tina  seama  de

efectul de stimulare a cererii Si a ofertei de locuinte noi, care 15rgeste baza de impozitare
prin  tranzactii  suplimentare  Si  prin  activitatea  economics  conex5.   Reluarea  unui  ritm
sustinut  al  constructiilor  rezidentiale  contribuie  la  mentinerea  ocup5rii  ?n  sector  Si  la
generarea   de   venituri   fiscale   recurente,   care   compenseaza   partial   costul   direct  al
facilit5tii.  Cuantificarea  exacts  a  impactului  bugetar pe orizontul  de cinci  ani  urmeaz5  a
fi  realizata  prin  fisa  financiara  elaborat5  de  Guvern,  solicitat5  tn  conditiile  art.  111  alin.

(1)  din  Constitutia  Romaniei,  republicat5.

IV. IMPACTUL ASUPRA SISTEMULUI JURIDIC

Implicati-IIe asupra legislatiei in vigoare



e=O""ny,4

=
Prezenta   propunere  legislativa  completeaza   Legea  nr.   227/2015  privind  Codul

fiscal,    prin    introducerea,    la    articolul    291,    a    unui    nou    alineat,    alin.    (21),    care
reglementeaz5  aplicarea  cotei  reduse  de  9°/o  pentru  prima  livrare  de  locuinle tn  limita
valoric5  stabilit5.  Solutia  se  integreaz5  coerent Tn  structura  Codului  fiscal,  farEi  a  afecta

principiile  Si  mecanismele  generale  ale  taxei  pe  valoarea  ad5ugata.  Potrivit  art.  11  din
propunere,   Legea  nr.  227/2015  urmeaz5  a  fi  republicata,  dandu-se  textelor  o  nou5
numerotare, fn acord cu  normele de tehnica  legislativ5.

Compatibilitatea cu reglementErile comunitare
M5sura  propusa  este compatibila  cu  dreptul  Uniunii  Europene ?n  materie  de tax5

pe   valoarea   adaugata.   Directiva   2006/112/CE   privind   sistemul   comun   al   taxei   pe
valoarea  adaugata,  astfel  cum  a  fost  modificat5  inclusiv  prin  Directiva  (UE)  2022/542,

permite statelor membre aplicarea de cote reduse pentru categoriile prev5zute tn anexa
Ill,  printre care se regaseste furnizarea Si construirea de locuinte ca parte a  unei politici
sociale. Cota de 9°/o propus5 se situeaza peste nivelul minim admis pentru cotele reduse,
iar   plafonul   valoric   Si   limitarea   la   prima   locuinEa   se   ?nscriu   ?n   marja   de   apreciere
recunoscuta statelor membre pentru definirea caracterului social al  m5surii.

Jurisprudenta relevanta
Nu  exists  hot5rari  ale  Curlii  de Justitie  a  Uniunii  Europene  de  natur5  a  ?mpiedica

adoptarea  m5surii  propuse.  Jurisprudenta  Curtii  confirms  marl.a  de  apreciere a  st:atelor
membre ?n delimitarea operatiunilor carora li se aplica o cots redus5 ?n considerarea unor
obiective  de  politics  sociala,  cu  respectarea  principiului  neutralit5tii  fiscale.  Masura  nu
implic5 ratificarea sau aprobarea unor tratate ori acorduri internationale Si nu genereaza
obligatii de adaptare a  legislaliei interne tn acest sens.

V. CONSULT^RILE DERULATE

Organizatiile Si specialis±ii consulta±i

fn   procesul   de   elaborare   a   prezentei   propuneri   legislative   au   fost  consultati
reprezentanti   ai   patronatelor  din   domeniul   construcEiilor  Si   al   dezvolt5rii   imobiliare,
experEi ?n  domeniul  dreptului  fiscal,  reprezentanti  ai  sectorului  de creditare  ipotecar5  Si
specialisti Tn  politici  de  locuire.  Consultarile  s-au  desfasurat prin  dialoguri  directe Si  prin
schimburi   de   puncte  de  vedere  cu   privire   la   efectele   regimului   fiscal   asupra   pietei
locuintelor noi.

Esenta recomalndarilor primite

Organizatiile  consultate  au  sustinut  necesitatea  reintroducerii  unui  regim  fiscal
preferential  permanent  pentru  achizilia  primei  locuinte,  subliniind  efectele  negative  ale
eliminarii  cotei  reduse  asupra  cererii  de  locuinte  noi  Si  asupra  activit5tii  din  sectorul
constructiilor.  A fost recomandat5 stabilirea  unui  plafon valoric corelat cu  evolutia  reala
a  preturilor  de  pe  piata,  precum  Si  mentinerea  unor  conditii  de  acordare  clare  Si  usor
verificabile  prin  mecanismele  notariale  Si  fiscale  existente.  Recomand5rile  relevante  au
fost preluate ?n varianta finals a  propunerii.



VI. ACTIVITATILE DE INFORMARE PUBLIcfi

Strategia de comunicare
Elaborarea Si  dezbaterea  prezent:ei  propuneri  legislative se supun  regulilor privind

transparenta decizional5 fn activitatea parlamentara.  Informarea publicului se va realiza
prin  canalele de comunicare ale  Parlamentului,  ale  Ministerului  Finantelor Si  ale Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala, precum Si tn colaborare cu organizatiile reprezentative
ale sectorului  imobiliar Si  ale  construcEiilor.

Act-Ivit5file planificate

Activitatile  concrete  de  informare  publica  vor  include  publicarea  propunerii  Si  a
documentelor ?nsotitoare,  organizarea  de dezbateri  cu  participarea  p5rlilor interesate Si
elaborarea, dup5 adoptare, a materialelor explicative privind conditiile de aplicare a cotei
reduse pentru prima locuinta. Vor fi puse la dispozitia cumparatorilor Si a profesionistilor
din   domeniu   informatii   clare   privind   plafonul   valoric,   beneficiarii   Si   modalitatea   de
verificare  a tndeplinirii  condiEiilor.

VII. M^SURILE DE IMPLEMENTARE

Modific5rile institutionale la nivelul administra±iei publice centrale

Implementarea  prezentei  propuneri  legislative  va  necesita  adaptarea,  de  c5tre
Ministerul    Finantelor    Sj    Agenlia    Na[ionala    de    Administrare    Fiscala,    a    normelor
metodologice  de  aplicare  a  Codului  fiscal  Si  a  sistemelor  informatice  utilizate  pentru

gestionarea taxei pe valoarea adaugata, tn scopul aplicarii corecte a cotei reduse pentru
prima locuinla. Aceste adapt5ri au caracter limitat, ?ntrucat infrastructura administrativa
Si  mecanismele  de  verificare  au  fost de]-a  dezvoltate tn  cadrul  regimurilor  preferentiale
aplicate anterior.

Modificarile functionale la nivelul administratiei publice locale

La  nivel teritorial, structurile Agenliei  Nationale de Administrare Fiscala, tmpreuna
cu notarii publici, vor verifica fndeplinirea conditiilor de acordare a cotei reduse, ?n special
caracterul  de  prim5  Iocuinta  Si  ?ncadrarea  ?n  plafonul  valoric.  Verificarea  se  va  realiza

prin  intermediul  registrului  achizitiilor  de  locuinte  cu  cots  redus5  de  tax5  pe  valoarea
adaugat5,  deja  existent  din  pract:ica  anterioara,  ceea  ce  reduce  sarcina  administrativ5
suplimentar5.



Resursele umane si materiale necesare
Pentru  aplicarea  noilor  prevederi  sunt  necesare  adapt5ri  minore  ale  sistemelor

informatice  existente  Si  actualizarea  procedurilor  de  verificare,  precum  Si  informarea
personalului  implicat.  Termenul  de  intrare  ?n  vigoare  de  6  luni  de  la  publicare  asigura
intervalul  necesar pentru  elaborarea  normelor de aplicare,  pentru adaptarea sistemelor
informatice Si  pentru  pregatirea corespunzatoare a implementarii.

in   temeiul   art.    111   alin.    (1)   din   ConstituEia   Romaniei,   republicata,   va   adres5m
rug5mintea  de  a  solicita  Guvernului  s5  comunice  punctul  de  vedere  asupra  prezentei
propuneri  legislative
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