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PACT - Patronatul Antreprenorilor din Contabilitate, Audit si Taxe

Catre: MINISTERUL FINANTELOR

in atentia Domnului Ministru al Finantelor

PROPUNERE DE MODIFICARE LEGISLATIVA

privind prorogarea termenului prevazut de art. III din Legea nr. 141/2025

referitor la aplicarea cotei reduse de TVA pentru livrarea locuintelor
Stimate Domnule Ministru,

PACT - Patronatul Antreprenorilor din Contabilitate, Audit si Taxe, organizatie patronald constituitd in scopul reprezentarii
intereselor antreprenorilor si profesionistilor din domeniul contabilitatii si fiscalitatii si al promovarii dialogului institutional
cu autoritatile publice, supune atentiei Ministerului Finantelor prezenta propunere de modificare legislativa.

Prin prezenta, solicitam analizarea oportunitatii prorogarii pana la data de 31 iulie 2027 a termenului prevazut de dispozitiile
tranzitorii ale art. III din Legea nr. 141/2025 pentru livrarea locuintelor care pot beneficia de cota redusa de TVA de 9%, cu
mentinerea tuturor celorlalte conditii de eligibilitate prevazute de lege.

Solicitarea nu urmareste modificarea politicii fiscale adoptate prin Legea nr. 141/2025, nu introduce 0 facilitate fiscala noua
si nu extinde categoria beneficiarilor. Ea vizeaza exclusiv mentinerea efectului util al regimului tranzitoriu pentru persoanele
fizice care au actionat cu buna-credinté, au incheiat actele juridice si au achitat avansurile previdzute de lege in termen, dar
risca sa piarda aplicarea cotei reduse din motive care nu tin de conduita lor.

REZUMAT EXECUTIV

Regimul tranzitoriu instituit prin Legea nr. 141/2025 permite aplicarea cotei reduse de TVA de 9% pentru o categorie inchisa
de tranzactii deja angajate inainte de 1 august 2025, cu conditia ca livrarea locuintei sa fie realizata pana la 31 iulie 2026.
In practica, aceasta conditie poate produce efecte disproportionate pentru cumpdrdatorii care si-au indeplinit obligatiile
legale, dar depind de finalizarea constructiei, receptie, cadastru, intabulare, racordarea la utilitati si formalitati notariale.

PACT propune prorogarea termenului de livrare pana la 31 iulie 2027, fara modificarea plafonului valoric, a suprafetei
maxime, a conditiei privind o singurd locuintd, a termenului de incheiere a antecontractelor sau a conditiilor privind avansul.
Categoria beneficiarilor ramdne deja determinatd prin lege; se modifica doar termenul tehnic de finalizare a livrarii.

Masura ar proteja securitatea raporturilor juridice deja constituite, ar reduce riscul de litigii intre cumpdrdtori si dezvoltatori
si ar permite aplicarea coerentd a intentiei initiale a legiuitorului: protejarea tranzactiilor aflate in curs la momentul
Schimbarii regimului TVA.

NOTA DE FUNDAMENTARE

I. Context legislativ

Prin Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare a fost modificat regimul cotelor de TVA, inclusiv regimul
aplicabil livrarii locuintelor catre persoane fizice. Cota standard de TV A este de 21%, iar fostele cote reduse de 5% si 9% au
fost unificate intr-o cotd redusa unica de 11%, aplicabila unei liste limitate de bunuri si servicii. in materie de locuinte, cota
de 11% se aplica exclusiv livrarilor de locuinte ca parte a politicii sociale, in conditiile art. 291 alin. (2) lit. I) din Codul fiscal.
Pentru livrarea de locuinte catre persoane fizice in afara acestei categorii, aplicarea cotei reduse de 9% a fost mentinuta doar
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cu titlu tranzitoriu, in conditiile expres previzute de art. III din lege. In consecinti, o locuinti care nu se mai incadreaza in
regimul tranzitoriu nu beneficiaza de cota de 11%, ci este supusa cotei standard de 21%.

Potrivit art. III, persoana fizica poate achizitiona, in perioada 1 august 2025 — 31 iulie 2026 inclusiv, o singurd locuinta cu
cota redusa de TVA de 9%, dacad sunt indeplinite cumulativ conditiile prevazute de lege, inclusiv conditia ca locuinta, la
momentul livrarii, sa poata fi locuita ca atare, iar livrarea sa nu depaseasca data de 31 iulie 2026.

Totodata, legea conditioneaza aplicarea regimului tranzitoriu de existenta unui act juridic intre vii incheiat pana la data de 1
august 2025, avand ca obiect plata in avans pentru achizitionarea locuintei, iar pentru actele Incheiate 1n perioada 3 iulie — 31
iulie 2025 inclusiv, de dovada achitarii unui avans de 20% din valoarea locuintei, exclusiv TVA, achitat integral pand la data
de 31 iulie 2025 inclusiv.

Aceastd solutie legislativa a urmdrit protejarea tranzactiilor deja angajate si asigurarea unei tranzitii rezonabile catre noul
regim fiscal. PACT apreciaza ca scopul regimului tranzitoriu este legitim si necesar; problema practicéd identificata priveste
exclusiv termenul de finalizare a livrarii, care poate deveni insuficient pentru proiecte aflate deja in curs.

I1. Problema practica identificata

in forma actuala, regimul tranzitoriu poate conduce la pierderea cotei reduse de TVA de 9% de citre persoane fizice care au
indeplinit toate conditiile aflate in controlul lor:

au incheiat antecontractul in termenul prevazut de lege;

au achitat avansul 1n conditiile legii;

respecta plafonul valoric de 600.000 lei, exclusiv TVA;

respectd suprafata utild maxima de 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti;

indeplinesc conditia privind achizitia unei singure locuinte cu cota redusa de TVA.

Cu toate acestea, cumparatorul poate pierde beneficiul regimului tranzitoriu exclusiv ca urmare a depasirii termenului de
livrare, chiar daca intarzierea nu 1i este imputabila.

Momentul livrarii unei locuinte depinde de un ansamblu de operatiuni tehnice, administrative si juridice, precum finalizarea
lucrarilor, receptia la terminarea lucrarilor, obtinerea documentatiei administrative si cadastrale, inscrierea in cartea funciara
si indeplinirea formalitatilor notariale. Aceste etape implica dezvoltatorul, autoritatile competente si alte entitati implicate in
procesul investitional, iar cuamparatorul nu are control efectiv asupra calendarului lor.

Prin urmare, o conditie fiscald decisiva pentru aplicarea cotei reduse depinde, in practicd, de factori exteriori conduitei
contribuabilului cumparator.

Receptia lucrarilor nu echivaleazd, Insd, cu posibilitatea imediatd de vanzare a apartamentelor. Termenul fiscal este
legat de livrarea juridica si de autentificarea transferului de proprietate, iar intre finalizarea lucrarilor si contractul de
vanzare exista etape administrative, cadastrale si notariale succesive.

In practica, dupa procesul-verbal de receptie urmeaza, de regula, emiterea certificatului de atestare a edificarii de catre
autoritatea locald, intocmirea documentatiei cadastrale, operatiunile OCPI privind constructia finalizatd si
apartamentarea, actul autentic de apartamentare si, abia ulterior, obtinerea extrasului pentru autentificarea vanzarii.

Etapi post-receptie Actor/Institutie Efect practic pentru livrare

Receptia la terminarea lucrarilor Investitor / comisie / autoritati Confirma lucrarile, dar nu deschide carti
funciare individuale.

Certificatul de atestare a edificarii Primaria emitenta a autorizatiei Confirma edificarea si este necesar pentru
nscriere.
Documentatia cadastrala Persoana autorizatdi ANCPI Include masuratori, relevee, fisa colectiva

si documentatia apartamentarii.

Operatiuni OCPI si act de apartamentare OCPI / notar public Receptia documentatiei, actul autentic de
apartamentare  si  Inscrierea  cartilor
funciare.

Extrasul pentru autentificare si vinzarea OCPI / notar public Permite autentificarea contractului

translativ de proprietate.
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Aceastd succesiune aratd cd depasirea datei de 31 iulie 2026 poate interveni chiar daca lucrarile sunt finalizate si
receptionate Tnainte de termen. Cauza nu este neaparat o intarziere de construire, ci diferenta legala si practica dintre o
cladire receptionata si un apartament individualizat cadastral, inscris corespunzator si disponibil pentru transfer autentic.

Totodata, etapele cadastrale nu se suprapun intotdeauna in timp. Chiar in ipoteza in care procesul-verbal de receptie
este semnat la 30 iunie 2026, intervalul ramas pana la 31 iulie 2026 poate fi insuficient pentru parcurgerea etapelor de
primarie, cadastru, OCPI, apartamentare, extras de carte funciara si programare notariald, mai ales daca apar completari
sau remedieri.

I11. Efecte neintentionate ale reglementirii actuale

Dispozitiile tranzitorii pot produce tratamente fiscale diferite pentru contribuabili aflati in situatii juridice comparabile. Spre
exemplu, doi cumpdratori pot avea acelasi dezvoltator, acelasi tip de locuinta, aceeasi valoare contractuald, acelasi cuantum
al avansului si aceeasi datd a semnarii antecontractului. Daca primul primeste locuinta la 29 iulie 2026, iar al doilea la 5 august
2026, primul beneficiaza de TVA 9%, in timp ce al doilea suporta cota standard de TVA de 21%.

Diferenta de tratament nu este determinatd de conduita diferita a cumparatorilor, ci de calendarul finalizarii investitiei. O
asemenea diferentd risca sa afecteze chiar scopul regimului tranzitoriu, respectiv protejarea tranzactiilor deja angajate la data
modificarii legislatiei.

IV. Fundamentarea juridica a propunerii

Propunerea PACT nu vizeaza extinderea sferei persoanelor eligibile si nu modificd niciuna dintre conditiile materiale
prevazute de lege. Ea urmareste exclusiv adaptarea termenului de livrare la realitatile obiective ale procesului investitional.

Masura propusa este coerenta cu principiile generale ale fiscalitatii prevazute de art. 3 din Legea nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, 1n special certitudinea impunerii, echitatea fiscala si neutralitatea masurilor fiscale. Contribuabilii care au actionat cu
buna-credintd si si-au asumat obligatii contractuale sub un regim tranzitoriu expres recunoscut de lege trebuie sd poata
beneficia efectiv de acesta, In masura in care neindeplinirea termenului de livrare este determinata de imprejurari obiective si
independente de vointa lor.

In plus, propunerea este compatibila cu principiile securititii juridice si ale protectiei increderii legitime, invocate ca repere
generale de interpretare in materia raporturilor fiscale. Persoanele fizice care au incheiat acte juridice si au achitat avansuri in
cadrul normativ aplicabil la acel moment trebuie protejate, In masura posibilului, impotriva unor consecinte fiscale
disproportionate generate de intarzieri tehnice sau administrative care nu le sunt imputabile.

Prorogarea termenului pana la 31 iulie 2027 nu schimba filosofia Legii nr. 141/2025 si nu creeaza un avantaj fiscal nou. Ea
permite doar finalizarea tranzactiilor pentru care conditiile de eligibilitate erau deja indeplinite in termenul stabilit de legiuitor.

V. Impact economic asupra cumparatorilor

Depasirea termenului de livrare nu conduce la aplicarea cotei reduse de 11%, ci la aplicarea cotei standard de TVA de 21%,
intrucat regimul de 9% este o dispozitie tranzitorie speciald, iar cota redusa de 11% nu este aplicabila livrarilor de locuinte
care nu mai indeplinesc conditiile prevazute de art. III din Legea nr. 141/2025.

Valoare locuinti (exclusiv TVA) TVA 9% TVA 21%
600.000 lei 54.000 lei 126.000 lei
Diferenta de cost pentru cumpéarétor 72.000 lei

Pentru o locuintd cu valoarea maxima eligibila de 600.000 lei, exclusiv TVA, diferenta dintre TVA 9% si TVA 21% este de
72.000 lei. Raportat la pretul total platit de cumparator, aceasta reprezinta o crestere de aproximativ 11% a costului locuintei,
pretul cu TVA majorandu-se de la 654.000 lei, la cota de 9%, la 726.000 lei, la cota de 21%, pentru aceeasi valoare de 600.000
lei a locuintei, exclusiv TVA. Aceastd suma poate afecta capacitatea de finantare, aprobarea creditului ipotecar, gradul de
Tndatorare si posibilitatea finalizarii tranzactiei.

Impactul asupra creditarii este direct. Diferenta suplimentara de TVA nu majoreaza valoarea de piata a locuintei stabilitd prin
evaluare, astfel Incat, in practica, aceasta poate trebui acoperitd din surse proprii de catre cumparator, peste avansul deja
planificat. In situatiile in care cumparatorul se afla aproape de limita gradului de indatorare, majorarea pretului total poate
conduce la reanalizarea, diminuarea sau chiar respingerea finantarii, cu riscul nefinalizarii tranzactiei.

Impactul nu trebuie privit exclusiv ca o problema a dezvoltatorilor imobiliari. Persoana fizica este cea care suportd, de
reguld, sarcina TVA prin pret, fard a controla etapele administrative si cadastrale necesare livrarii juridice. Prorogarea
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termenului nu exonereaza dezvoltatorul de eventualele raspunderi contractuale pentru intarziere, ci urmareste evitarea
pierderii tratamentului fiscal de catre cumparator din cauze care nu tin de conduita acestuia.

In practicd, diferenta poate determina renegocierea contractelor, imposibilitatea finalizarii achizitiei sau chiar pierderea
avansurilor, in functie de clauzele contractuale aplicabile. Impactul economic este suportat de cumpdrator, desi acesta a
respectat conditiile legale aflate in controlul sau.

VI. Impact asupra dezvoltatorilor imobiliari si asupra pietei rezidentiale

Efectele termenului-limita nu se risfrang exclusiv asupra cumparitorilor. In lipsa prorogarii, dezvoltatorii imobiliari se pot
confrunta cu renegocierea unui numar semnificativ de contracte, rezilierea antecontractelor, blocarea incasirii pretului integral
al locuintelor, afectarea fluxurilor de numerar si dificultati in relatia cu institutiile finantatoare.

diferenta de TVA, locuintele pot ramane temporar in stocul dezvoltatorului, generand costuri suplimentare de administrare,
ntretinere, conservare si finantare. Aceste efecte pot afecta fluxurile de numerar ale dezvoltatorilor si pot diminua, indirect,
baza de impozitare generata de activitatea economica aferenta sectorului rezidential.

Totodata, 1n practica exista contracte in care suportarea diferentei de TVA nu este reglementatd expres sau este susceptibila
de interpretéri diferite. Aceasta situatie poate genera litigii intre partile contractante, cu efecte asupra pietei rezidentiale si
asupra administratiei fiscale.

Sectorul rezidential are un efect multiplicator in economie, prin legéturile sale cu industria materialelor de constructii,

contribuie la stabilitatea acestor sectoare si la evitarea blocajelor economice.

VII. Impact asupra administratiei fiscale si asupra conformarii voluntare

Aplicarea regimului tranzitoriu presupune verificarea indeplinirii cumulative a conditiilor prevazute de lege. Daca un numar
important de livrari va avea loc dupd 31 iulie 2026, exista riscul aparitiei unor dispute privind tratamentul TVA, suportarea
diferentei de taxa si consecintele fiscale ale intarzierii livrarii.

Prorogarea termenului ar contribui la aplicarea unitara a regimului tranzitoriu, la reducerea incertitudinii si la consolidarea

conformarii voluntare. In acelasi timp, ar reduce riscul de contestatii administrative si litigii generate de situatii in care
cumpdratorii au respectat conditiile legale, dar livrarea depinde de factori obiectivi exteriori conduitei lor.

VIII. Caracterul limitat al masurii propuse
PACT subliniaza cad propunerea nu urmareste:

e introducerea unei noi facilitati fiscale;

e  extinderea perioadei n care pot fi incheiate noi antecontracte;
e modificarea plafonului valoric de 600.000 lei;

e modificarea suprafetei maxime de 120 mp;

e modificarea conditiei privind achizitia unei singure locuinte;
e modificarea conditiilor privind plata avansului.

Categoria beneficiarilor este deja determinata prin lege, iar prorogarea termenului nu creeaza drepturi noi, ci permite
valorificarea drepturilor deja conditionate de indeplinirea cerintelor legale existente. Intrucat categoria beneficiarilor
este inchisa si determinata prin lege, impactul bugetar al masurii poate fi analizat prin raportare la tranzactiile eligibile
aflate in derulare, pe baza evidentelor autoritatilor si entitatilor care detin informatii relevante.

Termenul de 31 iulie 2027 trebuie privit ca o data-limita unicad pentru inchiderea unei cohorte nationale de proiecte
aflate 1n stadii diferite, nu ca un termen suplimentar acordat individual fiecarui dezvoltator dupa finalizarea lucrarilor.
El acoperd proiecte care ajung la receptic in momente diferite, include durata cumulatd a certificarii locale,
documentatiei cadastrale, etapelor OCPI si actelor notariale si evitd necesitatea unei noi interventii legislative la finalul
anului 2026.

IX. Fundamentarea cantitativa a necesitatii prorogarii

Pentru ca méasura propusd sa poatd fi evaluatd nu doar din perspectiva juridica si economica generala, ci si din perspectiva
amplorii fenomenului vizat, PACT considerd necesara fundamentarea cantitativa a initiativei pe baza unor date agregate
privind tranzactiile eligibile aflate in derulare.
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In acest scop, datele relevante pot include, firi a se limita la:

e numarul estimat de antecontracte incheiate pana la data de 1 august 2025 care indeplinesc conditiile art. III din Legea nr.
141/2025;

e numarul estimat de locuinte pentru care livrarea este programata sau risca sa fie realizata dupa data de 31 iulie 2026, desi
conditiile privind antecontractul si avansul au fost indeplinite in termen;

e numarul proiectelor rezidentiale aflate in executie si stadiul fizic mediu al lucrarilor la data colectarii datelor;

e durata medie a etapelor ulterioare finalizarii constructiei, respectiv receptia la terminarea lucrarilor, obtinerea
documentatiei cadastrale, inscrierea in cartea funciara, racordarea la utilitati si formalitatile notariale;

e valoarea medie a locuintelor eligibile si distributia tranzactiilor pe intervale valorice, in limita plafonului de 600.000 lei,
exclusiv TVA.

PACT isi exprima disponibilitatea de a participa la consultarile institutionale si de a sprijini fundamentarea masurii prin
centralizarea unor observatii, situatii practice si informatii relevante semnalate de membrii sdi, de profesionistii contabili care
asistd dezvoltatori imobiliari, de asociatiile de profil din domeniul imobiliar, precum si de alti actori relevanti din piata, in
limita informatiilor disponibile.

In lipsa unor date publice centralizate la nivel national privind numarul exact al tranzactiilor eligibile aflate in derulare,
prezenta propunere formuleazd o metodologie orientativa de colectare si evaluare a impactului. Datele concrete necesare
fundamentarii finale pot fi analizate in cadrul dialogului institutional cu Ministerul Finantelor si cu autoritatile sau entitatile
care detin evidentele relevante.

X. Estimarea impactului bugetar si metodologia de calcul

Avand in vedere ca orice initiativa normativa cu efect asupra veniturilor bugetare trebuie insotitd de o evaluare a impactului
financiar, PACT propune ca impactul bugetar al prorogarii sa fie determinat pe baza unei metodologii simple, transparente si
verificabile.

Metodologia propusa este urmatoarea:

Impact bugetar teoretic brut = numarul tranzactiilor eligibile afectate de termenul de 31.07.2026 x valoarea medie a locuintei
eligibile, exclusiv TVA x diferenta de 12 puncte procentuale dintre cota standard de TVA de 21% si cota redusa tranzitorie
de TVA de 9%.

La nivel unitar, pentru o locuinta cu valoarea maxima eligibild de 600.000 lei, exclusiv TVA, diferenta dintre TVA 21% si
TVA 9% este de 72.000 lei. Pentru o valoare medie ipoteticd de 500.000 lei, exclusiv TVA, diferenta ar fi de 60.000 lei per
tranzactie. Prin urmare, pentru fiecare 100 de tranzactii eligibile afectate, impactul teoretic brut s-ar situa Tntre 6.000.000 lei
51 7.200.000 lei, in functie de valoarea medie a locuintelor incluse in analiza.

Aceasta evaluare trebuie interpretata prudent. Diferenta teoretica de TV A nu reprezintd in mod automat o pierdere bugetara
certd, intrucat, in lipsa prorogarii, o parte dintre tranzactii ar putea fi renegociate, amanate sau chiar reziliate, ceea ce ar afecta
atat colectarea TV A, cit si colectarea altor venituri bugetare generate de activitatea economica aferenta sectorului rezidential.
Totodatd, masura are un caracter limitat: nu se aplicd unor tranzactii viitoare deschise, ci exclusiv unei categorii inchise de
persoane fizice care au indeplinit conditiile legale privind incheierea actelor juridice si plata avansurilor pana la termenele
previzute de Legea nr. 141/2025. In consecintd, impactul bugetar este determinabil prin raportare la un univers finit de
tranzactii, care poate fi identificat pe baza evidentelor dezvoltatorilor, notarilor, organelor fiscale si Registrului achizitiilor de
locuinte cu cota redusa de TVA.

PACT apreciaza ca, naintea promovarii actului normativ, Ministerul Finantelor poate solicita date agregate relevante
de la autoritatile si entitatile care detin evidente privind antecontractele, livrarile de locuinte si inscrierile in registrul
special. PACT poate sprijini acest proces prin centralizarea unor observatii si situatii practice semnalate de membrii sai
si de profesionistii consultati, In limita informatiilor disponibile.

XI. Interesul public al interventiei legislative

Prorogarea termenului de livrare raspunde unui interes public legitim, Intrucat contribuie la:

e  protejarea raporturilor juridice deja constituite;
e  cvitarea afectarii contribuabililor care au actionat cu bund-credinta;
e reducerea riscului de litigii intre cumparatori si dezvoltatori;
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mentinerea stabilitatii pietei rezidentiale;

e protejarea investitiilor aflate in curs de finalizare;

e reducerea sarcinilor administrative generate de interpretari neunitare;
e cresterea Increderii contribuabililor in stabilitatea politicii fiscale.

In aprecierea PACT, aceste efecte pozitive justificd analizarea si promovarea unei interventii legislative punctuale, limitate si
proportionale.

XII. Propunerea de modificare legislativa

Avand in vedere argumentele prezentate, PACT propune initierea unui act normativ prin care termenul prevazut de dispozitiile
tranzitorii ale art. III din Legea nr. 141/2025 pentru livrarea locuintelor care beneficiaza de cota redusa de TVA de 9% sa fie
prorogat pana la data de 31 iulie 2027, cu mentinerea tuturor celorlalte conditii de eligibilitate prevazute de lege.

Solutie legislativa propusa
Articol unic
La articolul III din Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare, se aduc urmatoarele modificari:

1. La alineatul (1), partea introductiv, data ,,31 iulie 2026 se inlocuieste cu data ,,31 iulie 20277, astfel incét perioada Tn care
persoana fizica poate achizitiona o locuinta cu cota redusa de TVA de 9% devine 1 august 2025 — 31 iulie 2027 inclusiv.

2. La alineatul (1) litera b), data ,,31 iulie 2026, referitoare la termenul-limitd de livrare a locuintei, se inlocuieste cu data
31 ulie 2027”.

3. La alineatul (3), data ,,31 iulie 2026, referitoare la autentificarea actelor juridice de transfer al dreptului de proprietate care
se inscriu in ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA”, se inlocuieste cu data ,,31 iulie 2027”.

Celelalte conditii de eligibilitate prevazute de art. Il riman nemodificate. In mod expres, rimane neschimbat termenul de
incheiere a actelor juridice ntre vii avand ca obiect plata Tn avans pana la data de 1 august 2025 [alin. (1) lit. d)], conditia
privind achitarea integrald, pana la 31 iulie 2025, a avansului de 20% pentru actele incheiate in perioada 3—31 iulie 2025 [alin.
(2)], precum si regimul aplicabil livrarilor de cladiri catre primarii prevazut la alin. (4).

Termenul de 31 iulie 2027 este stabilit cu titlu exceptional si definitiv, aplicabil exclusiv persoanelor fizice care au indeplinit,
pana la termenele previazute de Legea nr. 141/2025, conditiile privind incheierea actelor juridice si plata avansurilor, nefiind
susceptibil de noi prelungiri ulterioare.

X111, Concluzii

PACT — Patronatul Antreprenorilor din Contabilitate, Audit si Taxe apreciaza cd prorogarea termenului de livrare pana la 31
iulie 2027 reprezintd o masura echilibratd, proportionala si adaptata realitatilor economice actuale.

Masura nu modificd politica fiscald adoptatd prin Legea nr. 141/2025 si nu creeazd o noua facilitate fiscald, ci permite
atingerea efectiva a scopului pentru care legiuitorul a instituit regimul tranzitoriu: protejarea tranzactiilor deja angajate si
asigurarea unei tranzitii predictibile catre noul regim fiscal.

PACT 1isi exprima disponibilitatea de a participa la consultari si grupuri de lucru si de a sprijini, prin expertiza membrilor sai
si prin observatiile semnalate din practica, identificarea celei mai adecvate solutii legislative.

Va multumim pentru atentia acordata si ne exprimam increderea cd prezenta propunere va fi analizatd in spiritul dialogului
institutional si al interesului public.

Atasam prezentei adrese materialul sinteza intitulat Pact expunere de motive - prorogare termen 9% TVA.

Cu deosebita consideratie,

PACT — Patronatul Antreprenorilor din Contabilitate, Audit si Taxe
Reprezentant: Oana Luca - vicepresedinta

Data: 17.07.2026
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PACT - Propunere prorogare termen TVA locuinte 9%

ANEXA
Extras relevant din art. 111 din Legea nr. 141/2025

Sursa: Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare, publicatd in Monitorul Oficial nr. 699 din 25 iulie 2025. Extrasul este
inclus pentru facilitarea analizei propunerii de modificare legislativa.

Articolul 111

(1) Persoana fizica, in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025
- 31 iulie 2026 inclusiv o singurd locuinta cu cota redusa de TVA de 9%, daca se indeplinesc in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) locuinta are o suprafatd utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, si o valoare, inclusiv a terenului pe care este
construita, care nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata;

b) locuinta in momentul livrarii, care nu poate depasi data de 31 iulie 2026, s poata fi locuita ca atare, conform conditiilor legale Th
vigoare la data incheierii actelor juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte. Suprafata
utild a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare. Anexele
gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

¢) nu a achizitionat o altd locuinta cu cota redusa de TVA Incepand cu 1 ianuarie 2023, conform informatiilor din ,,Registrul achizitiilor
de locuinte cu cota redusa de TVA®, prevazut de Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

d) a incheiat pana la data de 1 august 2025 un act juridic intre vii care are ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de
locuinte.

(2) Pentru a beneficia de cota redusa de 9%, pe langa conditiile prevazute la alin. (1), persoana fizica, in mod individual sau in comun cu
alta persoana fizicd/alte persoane fizice, pentru actele juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte,
ncheiate Tn perioada 3 iulie - 31 iulie 2025 inclusiv, la data livrarii locuintei trebuie sa faca dovada achitarii unui avans de 20% din valoarea
locuintei exclusiv TVA, achitat integral pana la data de 31 iulie 2025 inclusiv.

(3) In ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusi de TVA® se inscriu si informatiile din actele juridice intre vii care au ca obiect
transferul dreptului de proprietate pentru locuintele prevazute la alin. (1) si (2), autentificate pana la data de 31 iulie 2026 inclusiv. Notarii
publici sunt obligati sa verifice indeplinirea conditiei referitoare la achizitia unei singure locuinte cu cota redusa de TVA, sa completeze
Registrul la data autentificarii actelor de transfer si sa inscrie n actele juridice mentiunile privind cota de TVA aplicatd, conform
prevederilor legale.

(4) Pana la data de 1 august 2026 se aplica o cota redusa de TVA de 9% pentru livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite,
catre primarii in vederea atribuirii de cétre acestea cu chirie subventionata unor persoane sau familii a caror situatie economica nu le permite
accesul la o locuinta in proprietate sau inchirierea unei locuinte in conditiile pietei, daca au fost incheiate pana la data de 1 august 2025 acte
juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea acestora.

Nota: Propunerea PACT vizeaza exclusiv prorogarea termenului aferent regimului tranzitoriu aplicabil persoanelor fizice pentru achizitia
unei singure locuinte cu cota redusd de TVA de 9%, cu mentinerea nemodificatd a celorlalte conditii de eligibilitate.
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