PARLAMENTUL ROMANIEI

SENATUL CAMERA DEPUTATILOR

Lege privind regimul aplicabil anumitor societdti in domeniul imobiliar

Parlamentul Romaniei adoptd prezenta lege.

Capitolul T -

Dispozitii generale

Art. 1 -

(1) Prezenta lege reglementeaza conditiile de functionare aplicabile anumitor societéti in domeniul
imobiliar, respectiv societdfilor pentru investitii imobiliare sisocietitilor cu profil imobiliar
detinute de societitile pentru investitii imobiliare, precum si regimul fiscal aplicabil acestora, in
vederea dezvoltdrii activititii economice pe piata imobiliard din Roménia si a stimulérii cresterii
economice prin atragerea investitiilor.

Art.2 —
In intelesul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmétoarele semnificatii:

a) activ imobiliar — activ imobiliar definit la art. 2 lit. b) din Legea nr. 243/2019 privind privind
reglementarea fondurilor de investitii alternative si pentru modificarea si completarea unor acte
normative, cu modificérile si completérile ulterioare, denumiti in continuare Legea nr. 243/2019;

b) AN.A.F — Agentia Nationald de Administrare Fiscali;

¢) client profesional — clientul definit la art. 3 alin (1) pct. 9 din Legea nr. 126/2018 privind pietele

de instrumente financiare, cu modificérile si completirile ulterioare, denumiti in continuare Legea
or. 126/2018;

d) client retail — clientul definit la art. 3 alin (1) pct. 10 din Legea nr. 126/2018 cu modificérile si
completérile ulterioare;

e) instrumente financiare — instrumente financiare definite la art. 2 alin. (1) pct. 16 din Legea nr.
24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd, republicatd, cu
modificérile si completdrile ulterioare, denumitd in continuare Legea nr. 24/2017;



f) microintreprindere — persoand juridicd roméand definitd conform art. 47 alin. (1) din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare, denumiti in
continuare Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal,

g) S.LI. — societate pentru investitii imobiliare;

h) societate cu profil imobiliar — o societate cu réspundere limitatd sau o societate pe actiuni al
cdrei obiect principal de activitate il reprezinta exploatarea, administrarea si/sau dezvoltarea de
proiecte imobiliare, operarea unor centre recreative, de facilitati sociale, centre comerciale, centre
de servicii in care cel putin 75% din valoarea activelor este reprezentatd de active imobiliare,
realizarea de lucrdri de infrastructurd si alte asemenea activitati in domeniul imobiliar si care nu
desfésoara activitati specifice agentiilor imobiliare.

Capitolul II

Conditiile de functionare a S.L1.

Art. 3 —

(1) In fntelesul prezentei legi, S.LI este o societate pe actiuni constituitd in Roménia prin act
constitutiv in conformitate cu prevederile Legii societdtilor nr. '31/1990, republicatd, cu
modificérile si completérile ulterioare, care, prin derogare de la prevederile art. 1 alin. (2) din
Legea nr. 243/2019 privind reglementarea fondurilor de investitii alternative si pentru modificarea
si completarea unor acte normative, indeplineste in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a) are sediul social In Romaénia;
b) actiunile sale sunt tranzactionate pe o piatd reglementata din Romania;

c) cel putin 75% din totalul activelor sale constau in active imobiliare detinute in proprietate sau
in titluri de participare ale societétilor cu profil imobiliar in Uniunea Europeand;

d) cel putin 75% din veniturile sale provin din vanzarea sau exploatarea proprietétilor imobiliare
sau din dividende de la societiti cu profil imobiliar sau de la societdti pentru investitii imobiliare
la care respectiva societate pentru investitii imobiliare detine valori mobiliare;

e) distribuie cu titlu de dividende cel putin 90% din profit pana la finalul exercitiului financiar
urmator celui in care a fost obtinut, dupa constituirea rezervei legale;

f) nu este microintreprindere.

(2) In intelesul alin. (1) lit. ¢) si d), o societate pentru investitii imobiliare poate efectua investitii
exclusiv In unul sau mai multe dintre urmétoarele active:

a) valori mobiliare ale altor societéti pentru investitii imobiliare, Insd nu mai mult de 10% din
capitalul social al acestora din urma;

b) cel putin 95% din titlurile de participare ale societétilor cu profil imobiliar;

) active imobiliare in vederea obtinerii de venituri din vanzarea, inchirierea sau orice altad

forma de cedare a dreptului de folosinta a proprietatilor imobiliare;

d) alte tipuri de investitii cu profil preponderent imobiliar care includ centre recreative, de
facilitati sociale, centre comerciale, centre de servicii,



¢)  drepturi de folosintd pe termen lung, cel putin 10 ani, asupra unor proprietati imobiliare,
inclusiv inchiriere, concesiune sau orice altd forma de dobandire a dreptului de folosinti a unei
proprietéti imobiliare, in scopul cedarii acestor drepturi citre terti si obtinerii de venituri;

) lucréri de infrastructurd rutierd, feroviard si/sau maritimi tn Roménia, precum cii rutiere,
cdi ferate, porturi, aecroporturi, acrodromuri;

g) active imobiliare utilizate In domeniul agricol sau al silviculturii in vederea productiei de
produse agricole sau exploatérii domeniului silvic; :

h) bunuri mobile si imobile necesare pentru desfasurarea activittii unei S.LI..

©Art. 4 —

(1) Orice entitate publicd sau privatd sau persoani fizici poate infiinta o societate pe actiuni care
sé fie calificatd drept S.LI., cu respectarea conditiilor prevazute la art. 3.

(2) In cazul S.LI infiintate de stat sau de alta entitate publici, aceasta detine cel putin 25% din
capitalul social al S.I.1., dar nu mai mult de 75% din capitalul social al acesteia.

(3) Orice client profesional sau client de retail poate avea calitatea de investitor in S.1.1..

(3) S.LL pot Infiinta in conditiile legii societéti cu profil imobiliar, acestea urmand a beneficia de
regimul prevézut in prezenta lege sub conditia detinerii de cétre S.1.I. a cel putin 95% din capitalul
social al respectivelor societatii cu profil imobiliar.

Art. 5 —

Societatile cu profil imobiliar detinute de S.I.I. au obligatia de a distribui cu titlu de dividende
100% din profit pand la finalul exercitiului financiar urmator celui in care a fost obtinut, dupa
constituirea rezervei legale, catre S.LL i, dacd este cazul, celorlalti asociati/actionari proportional
cu cota acestora de participare la capitalul social.

Art. 6 —

(1) S.LL., respectiv societatea cu profil imobiliar din Roméania detinutd de S.LI., prin derogare de
la prevederile art. 61 alin. (4) din Legea nr. 243/2019 privind reglementarea fondurilor de investitii
alternative si pentru modificarea si completarea unor acte normative, poate detine conturi curente
si/sau poate investi in limita a 25% din totalul activelor sale in unul sau mai multe dintre
urmitoarele active: :

a) depozite constituite la institutii de credit, cu conditia ca sediul social al institutiei de credit s
fie situat In Roménia, Intr-un stat membru sau intr-un stat tert, In acest ultim caz cu conditia ca
institutia de credit sé fie supusé unor reguli prudentiale echivalente acelora emise de cétre Uniunea
Europeana;

b) titluri de state emise de state din Spatiul Economic European;
c) obligatiuni emise de institutii financiare internationale;

d) instrumente financiare derivate in vederea administrarii riscului;



¢) imprumuturi de numerar acordate societétilor cu profil imobiliar detinute de S.LL

(2) O societate pentru investitii imobiliare sau o societate cu profil imobiliar detinuta de S.LI. poate
contracta Imprumuturi de numerar de la terti in limita totald a 65% din totalul activelor sale, cu
conditia ca orice garantie constituitd de aceasta in favoarea tertilor creditori sa se limiteze exclusiv
la activele aferente proiectului finantat.

(3) S.L1., precum si societitile cu profil imobiliar detinute de S.I.I. nu pot incheia conventii cu terti
prin care s le fie impuse restrictii privind distributia de dividende, astfel cum este previzuti la
art. 3 alin. (1) lit. e), respectiv la art. 5, [cu exceptia contractelor de credit incheiate cu institutiile
financiare.]

(4) Situatiile financiar-contabile si cele privind operatiunile S.LIL., precum si cele ale societitilor
cu profil imobiliar detinute de S.LI. vor fi elaborate in conformitate cu cerintele specifice stabilite
de Ministerul Finantelor Publice si vor fi auditate de auditori financiari, membri ai Camerei
Auditorilor Financiari din Roménia.

(5) Activele imobiliare detinute in proprietate de S.LI., precum si cele ale societdtilor cu profil
imobiliar detinute de S.LI., vor fi evaluate anual de cétre un evaluator independent.

(6) S.LI. va asigura Impotriva daunelor, distrugerilor si riscului de ntrerupere a activititii toate

proprietdtile imobiliare detinute in proprietate si se va asigura ca toate societétile cu profil imobiliar
detinute de S.I.I. implementeaza activele imobiliare pe care le detin conform prezentului articol.

Capitolul juis
Regimul fiscal aplicabil
Art. 7—

(1) Pentru contribuabilii care Intrunesc cerintele prevazute in art. 3 alin. (1), pe tot parcursul
perioadei in care indeplinesc cerintele prevazute in art. 3 alin. (1), precum si pentru societétile cu
profil imobiliar detinute de S.L1., prin derogare de la prevederile art. 15 din Legea nr. 227/2015
privind Codul fiscal, la calculul rezultatului fiscal sunt considerate venituri neimpozabile
urmétoarele tipuri de venituri:

a) venituri din vanzarea activelor imobiliare;

b) venituri din cedarea folosintei activelor imobiliare;

¢) venituri din mentenanta si/sau managementul activelor imobiliare;

d) venituri din dividende de la societdti cu profil imobiliar;

e) venituri din vanzarea titlurilor de participare la societitile cu profil imobiliar;
f) dobanzi aferente imprumuturilor acordate societstilor cu profil imobiliar.

(2) Contribuabilul care intruneste cerintele prevazute in art. 3 alin. (1) depune trimestrial la organul
fiscal competent o declaratie pe proprie raspundere prin care aratd ci intruneste cerintele pentru
calificarea drept S.II. si opteaza si beneficieze de regimul de prevazut de prezentul articol.
Declaratia va include, daca este cazul, si contribuabilii societati cu profil imobiliar detinute de
S.LI si care vor fi supusi regimului prevazut de prezentul articol.

(3) Societatea pentru investitii imobiliare i, respectiv, societétile cu profil imobiliar detinute de



e) Imprumuturi de numerar acordate societétilor cu profil imobiliar detinute de S.LL

(2) O societate pentru investitii imobiliare sau o societate cu profil imobiliar detinuti de S.1.I. poate
contracta imprumuturi de numerar de la terti in limita totald a 65% din totalul activelor sale, cu
conditia ca orice garantie constituitd de aceasta in favoarea tertilor creditori sa se limiteze exclusiv
la activele aferente proiectului finantat. :

(3) S.LI., precum si societatile cu profil imobiliar detinute de S.I.L nu pot incheia conventii cu terti
prin care si le fie impuse restrictii privind distributia de dividende, astfel cum este previzuti la
art. 3 alin. (1) lit. e), respectiv la art. 5, [cu exceptia contractelor de credit incheiate cu institutiile
financiare. ]

(4) Situatiile financiar-contabile §i cele privind operatiunile S.LI., precum si cele ale societitilor
cu profil imobiliar detinute de S.LI. vor fi elaborate in conformitate cu cerintele specifice stabilite
de Ministerul Finantelor Publice si vor fi auditate de auditori financiari, membri ai Camerei
Auditorilor Financiari din Roméania.

(5) Activele imobiliare detinute In proprietate de S.L.I, precum si cele ale societatilor cu profil
imobiliar detinute de S.1.I., vor fi evaluate anual de cétre un evaluator independent.

(6) S.LIL va asigura fmpotriva daunelor, distrugerilor si riscului de fntrerupere a activititii toate

proprietitile imobiliare detinute in proprietate si se va asigura cd toate societitile cu profil imobiliar
detinute de S.I.I. implementeaza activele imobiliare pe care le detin conform prezentului articol.

Capitolul IIT
Regimul fiscal aplicabil
Art. 7 -

(1) Pentru contribuabilii care Intrunesc cerintele prevézute in art. 3 alin. (1), pe tot parcursul
perioadei In care Indeplinesc cerintele prevazute in art. 3 alin. (1), precum si pentru societitile cu
profil imobiliar detinute de S.LL, prin derogare de la prevederile art. 15 din Legea nr. 227/2015
privind Codul fiscal, la calculul rezultatului fiscal sunt considerate venituri neimpozabile
urmétoarele tipuri de venituri:

a) venituri din vénzarea activelor imobiliare;

b) venituri din cedarea folosintei activelor imobiliare;

¢) venituri din mentenanta si/sau managementul activelor imobiliare;

d) %/enituri din dividende de la societéti cu profil imobiliar;

e) venituri din vénzarea titlurilor de participare la societitile cu profil imobiliar;
f) dobénzi aferente imprumuturilor acordate societatilor cu profil imobiliar.

(2) Contribuabilul care intruneste cerintele prevézute in art. 3 alin. (1) depune trimestrial la organul
fiscal competent o declaratie pe proprie rdspundere prin care aratd ci Intruneste cerintele pentru
calificarea drept S.L.I. si opteazd si beneficieze de regimul de previzut de prezentul articol.
Declaratia va include, daci este cazul, si contribuabilii societdti cu profil imobiliar detinute de
S.IL si care vor fi supusi regimului prevazut de prezentul articol.

(3) Societatea pentru investitii imobiliare si, respectiv, societétile cu profil imobiliar detinute de



S.LL nu vor mai fi supuse regimului previzut de prezentul articol daca societatea pentru investitii
imobiliare nu mai indeplineste in mod cumulativ conditiile prevazute in art. 3 alin. (1) pe parcursul
unei perioade de 6 luni consecutive. In masura in care la finalul perioadei de 6 luni calculati de la
data la care conditiile prevazute la art. 3 alin. (1) nu au mai fost indeplinite n mod cumulativ, S.LI.
nu a luat misurile necesare pentru a se reincadra in conditiile previzute la alin. (1), S.LL si
societitile cu profil imobiliar detinute de aceasta au obligatia sd pliteascd impozitul pe profit
aferent perioadei de 6 luni in care societatea pentru investitii imobiliare nu a mai intrunit conditiile
prevazute la art. 3 alin (1), pand la data de 25 inclusiv a lunii urmétoare trimestrului in care s-a
incheiat perioada de 6 luni, fara aplicarea alin. (1) de mai sus.

(4) Procedura de aplicare a prevederilor prezentului articol se stabileste prin ordin al presedintelui
AN.AF.

Capitolul IV

Dispozitii tranzitorii si finale

Art. 8 —

(1) Dispozitiile prezentei legi se completeaza in mod corespunzétor cu prevederile Legii nr.
227/2015 privind Codul fiscal, ale Legii nr. 31/1990 privind societétile comerciale, republicata,
cu modificarile i completdrile ulterioare si ale Legii nr. 126/2018 privind pietele de instrumente
financiare, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare, In mésura In care nu contravin
prevederilor prezentei legi.

(2) In cazul in care S.LI. sau societatile cu profil imobiliar detinute de S.LI. are forma unui fond
de investitii alternative de tip societate de investitii, dispozitiile prezentei legi se completeaza in
mod corespunzitor cu Legea nr. 243/2019, cu modificérile si completérile ulterioare, In mésura
in care nu contravin prevederilor prezentei legi.

Art. 9 —

In termen de 60 zile de la data intririi in vigoare a prezentei legi se aprobd procedura de aplicare
a regimului fiscal in conformitate cu art. 7 prin ordin al presedintelui A.N.AF.

Aceasta lege a fost adoptatd de Parlamentul Roméniei, cu respectarea prevederilor art. 75 si ale
art. 76 alin. (1) din Constitutia Romaniei, republicaté.

Presedintele Senatului, ) Presedinte Camerei Deputatilor,

Nicolae Ionel Ciuca Jon-Marcel Ciolacu



