
Non-soluþia fiscalã

S
ub spectrul sumbru al
deficitului excesiv ºi devenit
complet nesustenabil, dome-
niul imobiliarelor nu avea
cum sã nu fie afectat de
creºterile de impozite ºi taxe.

Unele (creºterea TVA) deja au fost
adoptate prin Legea nr. 141/2025 ºi au
intrat în vigoare, altele (impozite pe
clãdiri) urmeazã sã fie adoptate ºi vor
intra în vigoare din 2026.

TVA
Dupã cum ºtim, de la 1 august, cota

standard de TVA a crescut de la 19% la
21%, respectiv +2%. Creºterea poate
pãrea micã, dar, în sectorul imobiliar,
aceastã creºtere se traduce în mii de
euro în plus la preþul final, sumã ce po-
ate deveni încã ºi mai mare dacã se
apeleazã la f inanþare bancarã.
Dobânzile la credite sunt încã mari,
mult mai mari decât în alte state din
UE, ºi vor continua sã fie mari atât timp
cât statul plãteºte dobânzi uriaºe (8,3%
la lei, 6,5% la euro pentru titlurile Fide-
lis în iunie 2025) pentru împrumuturile
necesare pentru finanþarea creºterilor
de pensii, salarii, etc.

Mult mai gravã este însã creºterea
TVA pentru apartamente, de la 5% (în
2023) la 9% (în 2024) ºi, mai apoi, la
21%, din august 2025. Creºterea din au-
gust este uriaºã (+12%) ºi poate afecta
grav sectorul locuinþelor "ieftine", pute-
rea de cumpãrare ºi, mai ales, capacita-
tea potenþialilor cumpãrãtori de a fi-
nanþa achiziþia unui apartament nou,
cu efecte nedorite atât asupra clienþilor

cât ºi asupra dezvoltatorilor, implicit
asupra pieþei materialelor de construc-
þii ºi serviciilor de construcþii.

Nu este deloc exclus sã vedem o
creºterea a numãrului apartamentelor
noi achiziþionate "pe firmã", mai ales cã
la achiziþiile de clãdiri se aplicã taxare
inversã. Tentaþia va fi mare (21%), dar
atragem atenþia cã nu existã prânz gra-
tis: taxarea inversã înseamnã cã TVA
este dedus de cumpãrãtor, chiar daca
nu este efectiv plãtit (se face o compen-
sare contabila între TVA de plata ºi TVA
deductibil, 4426 = 4427), iar TVA este
deductibil doar dacã bunul achiziþionat
este folosit pentru obþinerea de venitu-
ri taxabile. În consecinþã, pentru a evita
riscul retratãrii TVA ca nedeductibilã
(+dobânzi ºi penalitãþi), apartamentul
trebuie închiriat cu TVA (exercitatã op-
þiunea de taxare), la preþul pieþei.

Impozite pe clãdiri
Pachetul 2 vine cu o veste bunã ºi mai

multe veºti rele.

32   BURSA Construcþiilor nr. 6 / 2023

Fiscalitate

Gabriel Biriº

Fondator The Tax Institute (continuare în pagina 33)



Vestea bunã: sunt abrogate prevede-
rile inepte introduse prin OG nr.
16/2022 cu privire la:

i Calculul valorii impozabile a imobile-
lor cu destinaþie de locuinþã deþinute
de persoane fizice în conformitate cu
valorile "de piaþã" din grila notarialã.
Aceastã prevedere - aºa cum am atras
atenþia atunci - pur ºi simplu nu a putut
fi aplicatã;

ii Stabilirea doar a unui nivel minim al
cotelor de impunere (nu un nivel mi-
nim ºi unul maxim) pentru clãdiri (mi-
nim 0,1% pentru clãdiri cu destinaþie
rezidenþialã, minim 0,5% pentru clãdiri-
le cu destinaþie nerezidenþialã). Lipsa
unui prag maxim punea în pericol toate
companiile din Romania, atât cele care
au propriile sedii, cât ºi cele care au se-
dii închiriate. Impozitul pe clãdiri (deloc
mic!) putea creºte oricât...

Veºtile rele:
i Creºte valoarea impozabilã pentru

clãdirile cu destinaþie rezidenþialã deþi-
nute de persoane fizice prevãzute la art.
456 (2). De exemplu, valoarea impozabi-
lã pentru o clãdire cu cadre din beton
armat ºi instalaþii complete (apã, canal,
energie electrica ºi încãlzire) creºte de
la 1.492 lei, la 2.677 lei (+80%!), cu ace-
laºi procent majorându-se ºi restul valo-
rilor impozabile;

ii Cresc impozitele ºi pentru terenurile
amplasate în extravilanul localitãþilor;

iii Se reduce semnificativ sfera de
aplicare a scutirilor de impozit, atât
pentru clãdiri cât ºi pentru terenuri;

iv Cotele de impozit, stabilite prin ho-
tãrâre a consiliilor locale, rãmân între
minimele ºi maximele stabilite în pre-
zent, însã creºte semnificativ (de la
50%, la 100%) procentul cu care consi-
liile locale pot majora cota maximã de
impozit. Ne aºteptãm ca aceastã posi-
bilitate sã fie folositã de consiliile locale
în special pentru imobilele deþinute de
companii ºi nu pentru cele deþinute de
persoanele fizice (care voteazã).

Tot din categoria veºtilor rele conside-
rãm cã este ºi renunþarea la o prevede-
re pe care o consideram corectã, din
OG nr. 16/2022, ºi anume eliminarea
diferenþierii cotelor de impunere ce pot
fi stabilite de consiliile locale în funcþie
de proprietarul imobilului: persoana fi-
zicã sau persoanã juridicã. În practicã,
imensa majoritate a consiliilor locale,
inclusiv Consiliul General al Municipiu-
lui Bucureºti au avut urmãtoarea abor-
dare:

Impozitele pentru persoane fizice au
fost stabilite la nivelul minim sau aproa-
pe de nivelul minim, atât pentru clãdiri-
le cu destinaþie rezidenþialã, cât ºi pen-
tru cele cu destinaþie nerezidenþialã;

Impozitele pentru persoane juridice
au fost stabilite la nivelul maxim - sau
aproape de nivelul maxim permis de
lege pentru ambele tipuri de folosinþã.

Spre exemplu, pentru clãdirile cu de-
stinaþie comercialã, pentru care Codul
fiscal prevede cote cuprinse între 0,2%
ºi 1,3% (posibil +50%), cotele stabilite
prin HCGMB 360/20.12.2024 sunt:

- 0,2% pentru persoane fizice (minim
permis de lege);

- 1,5% pentru persoane juridice (ma-
jorat maximul de 1,3%).

Consider cã nu existã nicio raþiune
pentru astfel de diferenþe, diferenþe
care distorsioneazã piaþa ºi modeleazã
comportamentul contribuabilului ºi în
niciun caz nu ajutã la crearea unui level
playing field. La fel - cum susþin de 20 de
ani - nu vãd niciun motiv pentru care
baza impozabilã este calculatã într-un
fel pentru persoane fizice ºi în alt fel
pentru persoane juridice, mult mai efi-
cient fiind sã unificãm modul de calcul
al acesteia, pe baza metodei aplicate la
persoane fizice. Pe lângã simplificarea
administrãrii (nu ar mai fi nevoie de eva-
luãri periodice ale clãdirilor), aceastã so-
luþie are ºi avantajul cã impozitul pe clã-
diri nu ar mai fi un impozit pe investiþii,
modul actual de calcul descurajând in-
vestiþiile noi în clãdiri de calitate.

Din pãcate, avem din nou doar creºteri
de impozite, fãrã reformã...asta numesc
eu o non-soluþie fiscalã.
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