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1. Descrierea situatiei
actuale

Prezentul proiect de act normativ are ca scop reglementarea anumitor categorii de
societdti active In domeniul imobiliar, care se circumscriu notiunii de REIT cunoscut la
nivel global. Societdtile pentru investitii imobiliare (in continuare, ,S.I.1.”, sau in limba
englezd ,Real Estate Investment Trusts / REITs”) reprezintd un model de investitii bine
consolidat si recunoscut pe plan global, fiind totodata un factor semnificativ in
dezvoltarea economica a tarilor Tn care opereaza, datorita beneficiilor pe care le ofera.

Pe fondul transformarii pietei imobiliare, aflata intr-o dinamica sustinutad de cererea tot
mai mare de investitii atat la nivel local, regional cat si national, se impune ajustarea
cadrului legal existent si completarea lui cu notiuni care sa permitd adaptarea tuturor
instrumentelor de dezvoltare ale pietei imobiliare la tendintele si provocarile din acest
domeniu. Tn egald méasurd, acest proiect de lege are in vedere necesitatea dezvoltdrii
pietei locale de capital si transformarea acesteia intr-o alternativa viabila de finantare a
companiilor romanesti, precum si consolidarea statutului curent de piatd emergenta si
evolutia catre cel de piatd dezvoltata care ar duce cu sine o implicare mult mai consistenta
a marilor investitori institutionali internationali.

Totodata, cdutarea de imbunatatiri constante a bunastarii cetdtenilor necesitd
promovarea unor noi modele de investitii care sa ofere un raspuns adecvat la nevoile
constante ale pietei, pentru a-si mentine dinamismul si a minimiza impactul negativ al
ciclurilor economice, intr-o masurd care sa favorizeze integrarea economica continua a
tarii noastre intr-un mediu globalizat. Piata imobiliara este una dintre cele mai dezvoltate
si mature din economia actuala si solicita cu mai multa intensitate masuri care sa permita,
pe cat posibil, sd ofere lichiditati investitiilor imobiliare, deoarece aceasta este o piatd
care participa la produsul brut al economiilor avansate intr-un procent consistent.

Tn contextul celor mentionate, avind Tn vedere cé nici Codul fiscal actual, nici alte acte
normative nationale nu ofera o reglementare care sa corespunda noilor realitati ale pietei
interne imobiliare privind regimul juridic al contribuabililor care desfasoara activitati de
investitii imobiliare, precum si tratamentul fiscal aplicabil acestora, a fost elaborat
prezentul proiect de lege, avand drept scop alinierea legislatiei cu aspectele semnalate,
precum si cu reglementarile nationale cu dispozitiile similare din celelalte state ale Uniunii

Europene.

Astfel, recent, atat la nivelul Uniunii Europene, cat si la nivel mondial, investitorii au aratat
un interes tot mai mare pentru fondurile imobiliare, o categorie de instrumente financiare
cunoscute sub numele de societati pentru investitii imobiliare sau Real Estate Investment
Trusts.

La baza notiunii de vehicul pentru investitii imobiliare a stat o categorie de instrumente
financiare apdrutd pentru prima data in Statele Unite ale Americii, la jumatatea secolului
trecut, In contextui generat de dezvoltarea infrastructurii si a sectorului imobiliar de la




acea vreme, cunoscute sub denumirea de REITs (Real Estate Investments Funds). Tn
prezent aceste societdti pentru investitii financiare sunt reglementate in majoritatea
statelor din Europa (Germania, Spania, Franta, Portugalia, Grecia, Bulgaria, Belgia,
Ungaria etc) si din lume (SUA, Canada, Brazilia, China, Australia, Hong Kong, India,
Japonia) si beneficiaza de diverse facilitati fiscale. La momentul actual toate natiunile G-7
si aproape doud treimi din tarile Organizatiei pentru Cooperare si Dezvoltare Economicd
(OCDE) au institutionalizat aceste entitati, cu consecinta ca investitorii din intreaga lume
au acum acces la portofolii de bunuri imobiliare care produc venituri.

S.LI reprezintd un factor semnificativ in dezvoltarea economicd a tdrilor in care opereaza,
datoritd beneficiilor pe care le ofera. La nivel mondial, se estimeazd ca S.l.l.-urile au o
valoare totald apropiata de 3000 miliarde Euro.

De asemenea reglementarea instrumentelor de tip S.LI., a fost inclusa in recomandarile
OCDE privind Piata de Capital din Romania, in raportul emis de catre organizatie in anul
2022, considerandu-se c¢3 “dezvoltarea unui cadru de reglementare pentru
instrumentele de investitii, cum ar fi REIT, ar putea sprijini dezvoltarea unor sectoare
importante ale economiei prin asigurarea accesului la finantare din piatéd.”"

Avand in vedere c¢d Romaénia este unul din putinele state membre UE care nu au
reglementat un regim fiscal specific S.L.1., se considera oportuna reglementarea acestui
instrument in legislatia din Romania.

Tn ultimul deceniu, piata imobiliard din Romania a cunoscut o evolutie dinamicd, sustinuta

de cresterea economicd, urbanizarea accelerata si interesul crescut al investitorilor

straini. Orase precum Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara sau lasi, au devenit centre de -
atractie pentru dezvoltdri imobiliare de amploare. Cu toate acestea, in Romania,

conceptul de REITs este incd la inceput si nu beneficiaza de un cadru legislativ adaptat

specificului si nevoilor locale.

Lipsa unui cadru legal adecvat pentru S.1.I. in Romania inhiba dezvoltarea acestei piete la
nivel local, privind economia romaneasca de oportunitatile create de acest tip de
instrument, precum existenta unei noi surse de finantare stabile, diversificarea si
cresterea accesibilitatii investitiilor imobiliare, atragerea de capital strain, crearea de noi
locuri de munca si stimularea dezvoltarii domeniului imobiliar in ansamblu.

Absenta unui regim juridic creeaza incertitudini pentru investitori, atat din punct de
vedere fiscal, cat si operational. Tn acelasi sens, lipsa unor reglementari clare, creeazs
riscul ca entitati care se autointituleaza "S.L1." sd nu respecte standardele internationale
sau sa nu opereze in interesul investitorilor, ceea ce ar putea prejudicia investitorii
individuali si afecta Tn mod negativ perceptia siincrederea in piata imobiliard din Romania.
Asadar, absenta cadrului legal pentru reglementarea S.1.I. poate conduce la consecinte
negative pe termen mediu sau lung, legiferarea cadrului legal adecvat pentru S.LlI. fiind
impusa de necesitatea prevenirii unor astfel de consecinte.

in contextul Tn care alte tiri europene au adoptat deja reglementdri pentru S.LI. si
beneficiazd de avantajele acestora, Roménia are oportunitatea de a se alinia la
standardele europene si de a crea premisele pentru dezvoltarea pietei imobiliare, prin
introducerea unui cadru legislativ adecvat pentru S.L1I..

Ce sunt S.L.1.

S.L1. sunt vehicule de investitii care faciliteaza accesul persoanelor fizice si juridice la un

portofoliu diversificat de proprietdti imobiliare. Prin intermediul acestor entitati,
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acea vreme, cunoscute sub denumirea de REITs (Real Estate Investments Funds). In
prezent aceste societati pentru investitii financiare sunt reglementate in majoritatea
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si aproape doud treimi din tdrile Organizatiei pentru Cooperare si Dezvoltare Economicd
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au acum acces la portofolii de bunuri imobiliare care produc venituri.
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Avdnd in vedere cd Romania este unul din putinele state membre UE care nu au
reglementat un regim fiscal specific S.l.I., se considerd oportuna reglementarea acestui
instrument in legislatia din Romania.

Tn ultimul deceniu, piata imobiliara din Romania a cunoscut o evolutie dinamics, sustinuta
de cresterea economica, urbanizarea acceleratd si interesul crescut al investitorilor
strdini. Orase precum Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara sau lasi, au devenit centre de -
atractie pentru dezvoltdri imobiliare de amploare. Cu toate acestea, in Romania,
conceptul de REITs este incd la fnceput si nu beneficiaza de un cadru legistativ adaptat
specificului si nevoilor locale.

Lipsa unui cadru legal adecvat pentru S.1.1. Tn Roménia inhiba dezvoltarea acestei piete la
nivel local, privind economia romdaneasca de oportunitatile create de acest tip de
instrument, precum existenta unei noi surse de finantare stabile, diversificarea si
cresterea accesibilitatii investitiilor imobiliare, atragerea de capital strain, crearea de noi
focuri de munca si stimularea dezvoltarii domeniului imobiliar ih ansamblu.

Absenta unui regim juridic creeazd incertitudini pentru investitori, atat din punct de
vedere fiscal, cat si operational. Tn acelasi sens, lipsa unor reglementiri clare, creeazi
riscul ca entitati care se autointituleaza "S.I.1." sd nu respecte standardele internationale
sau sa nu opereze Tn interesul investitorilor, ceea ce ar putea prejudicia investitorii
individuali si afecta In mod negativ perceptia siincrederea T piata imobiliara din Romania.
Asadar, absenta cadrului legal pentru reglementarea S.L.I. poate conduce la consecinte
negative pe termen mediu sau lung, legiferarea cadrului legal adecvat pentru S.1.1. fiind
impusa de necesitatea prevenirii unor astfel de consecinte.

Tn contextul in care alte tiri europene au adoptat deja reglementiri pentru S.LL si
beneficiaza de avantajele acestora, Romania are oportunitatea de a se alinia la
standardele europene si de a crea premisele pentru dezvoltarea pietei imobiliare, prin
introducerea unui cadru legislativ adecvat pentru S.LI..

Ce sunt S.L.1.

S.L.I. sunt vehicule de investitii care faciliteaza accesul persoanelor fizice si juridice la un
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investitorii pot accesa si investi in proprietdti imobiliare intr-un mod simplificat si eficient.
Un aspect important al S.l.l.-urilor este ca@ acestea sunt companii listate pe o bursj
reglementata, ceea ce asigurd transparenta, lichiditatea si supravegherea
corespunzatoare pentru investitori.

S.LI. reunesc capitalul mai multor investitori pentru a achizitiona, dezvolta, detine si
exploata active imobiliare generatoare de venituri. In general, in raport cu reglementarile
din statele in care S.I.I. opereaza, activele unui S.1.I. trebuie sa fie formate din cel putin
75% active imobiliare. Activele pe care le administreaza S.I.1. pot include diferite tipuri de
proprietati, cum ar fi cladiri rezidentiale, birouri comerciale, hale industriale sau hoteluri.

S.L.I.-urile emit actiuni ce sunt tranzactionate pe bursele de valori. in general, S.l.l.-urile
pot detine direct proprietati pe care sa le inchirieze si administreze, sau pot detine
participatii in alte societati din domeniul imobiliar. Astfel, acest tip de investitie in sectorul
imobiliar ofera numeroase beneficii, printre care diversificarea portofoliilor de investitii,
lichiditate sitransparentd, in comparatie cu investitia directa in proprietati. De asemenea,
ele ofera investitorilor o modalitate de a beneficia de veniturile cumulate din chirii si de
aprecierea capitalului proprietatilor fard a suporta povara numeroaselor costuri asociate
cu detinerea directd a proprietatilor imobiliare.

Scopul principal al S.1.1.-urilor este de a facilita accesul la investitiile si potentialul de profit
al pietei dezvoltarilor imobiliare, in special cele greu accesibile investitorilor individuali.
De regulda, companiile distribuie o parte semnificativd din veniturile lor impozabile
actionarilor sub forma de dividende, ceea ce le face o optiune atractiva de investitii pentru
investitorii care cautd venituri stabile si recurente.

Sistemul de impozitare specific S.I.1.

Investitiile Tn proprietdti sunt oneroase, intrucat, in afara investitiei semnificative a
capitalului, in mod normal, acestea sunt supuse dublei impozitari, adicd impozitarii
profiturilor companiei care investeste in sectorul imobiliar si impozitarii dividendelor
primite de investitori. Tn schimb, S.Ll.-urile evitd aceastd dubld impozitare, fiind
concepute ca entitati de trecere (Pass-Through entities), acest lucru vizdnd ca veniturile
sa fie impozitate exclusiv fa nivelul actionarilor, nu la nivelul entitatilor. Veniturile
generate de S.LI sunt transmise actionarilor, care sunt apoi responsabili pentru plata
impozitelor pe dividendele distribuite la cotele lor individuale de impozitare.

Asadar, un aspect notabil este c3, la nivel global, REITs beneficiaza de un regim de taxare
special. Intrucat, la nivelul majoritatii tari

functionarea REITs, veniturile sunt majoritar (in proportie de 90%) distribuite
investitorilor, acestea nu sunt supuse impozitului pe profit la nivel de entitate, sarcina de
impozitare revenind investitorilor (actionarilor), care platesc un impozit pe dividendele
obtinute.

in al doilea rand, structura ce obligd distribuirea majoritatii venitului sub forma
dividendelor limiteaza potentialul de castig al companiei in sine. Pentru a se califica drept
S.Ll, entitatea trebuie sa distribuie actionarilor o parte semnificativd din venitul sau
impozabil. in marea parte a tarilor unde acestea functioneaz, S.1.1.-urile sunt obligate s&
distribuie actionarilor cel putin 90% din venitul lor impozabil. Prin indeplinirea acestei
cerinte, S.L.I. transfera sarcina fiscala catre actionarii individuali, fiind impozitate exclusiv
dividendele obtinute de cdtre investitori. Regula setatd de distribuire a 90% a veniturilor
existd pentru a limita posibilitatile managementului companiei de a le reinvesti side a nu
plati investitorii.

Tnal treilea rand, S.l.I.-urile pot fi scutite de la plata impozitului pe profit pentru a contribui
la stimularea economiei. Deoarece piata imobiliara este foarte importanta in orice
economie, S.ll.-urilor li se pot oferi avantaje fiscale pentru a stimula investitiile in




proprietati imobiliare, care pot contribui la crearea unui numar semnificativ de locuri de
muncd, la dezvoltarea si aprecierea valorii locuintelor si la cresterea economica generala.

Dintotdeauna sectorul constructiilor a reprezentat un motor de crestere a economiei, iar
dezvoltarea pe orizontald a acestora aduce venituri suplimentare la bugetul de stat prin
taxe si impozite platite de firmele de constructii, de materiale si de instalatii.

Principalele caracteristici ale instrumentului, in majoritatea jurisdictiilor in care acesta
este reglementat

1. Structura juridicd: S.LI-urile trebuie s adere la structura si forma juridica
prevazute in legea aplicabild in statul in care opereazd. Acest lucru implicd, de
obicei, infiintarea unei entitati corporative, cum ar fi o corporatie sau un trust, care
respectd legile si reglementarile aplicabile. De asemenea, S.l.l.-urile trebuie sa fie
entitdti inregistrate in tara in care doresc sa opereze.

2. Tipul de actiuni emise: in general, S.l.l.-urile trebuie sa emitd un singur tip de
actiuni, cele folosite pentru investitorii clasici, si nu ar trebui sa aibd voie sa emita
alte tipuri de actiuni, ce ar oferi alte beneficii (e.g., actiuni preferentiale). Aceasta
caracteristicd poate varia, insa tarile ce au implementat sistemul S.L.I. urilor de
perioade mai lungi au adoptat acest model.

3. Diversificarea activelor in care se fac investitiile: S.I.|.-urile trebuie, in general, sa
aibd un portofoliu diversificat de active imobiliare. Aceasta poate include limitari
privind concentrarea investitiilor in proprietdti specifice sau tipuri de proprietati
pentru a reduce riscul.

4, Distributia veniturilor: S.L.I.-urile trebuie sa distribuie aciionarilor o parte
semnificativa din veniturile lor sub forma de dividende. Ceriniele specifice de
distributie pot varia, dar sunt de obicei concepute pentru a se asigura ca S.l.1.-urile
distribuie o parte substantiala a castigurilor lor cdtre investitori.

5. Guvernanta si raportare: S.1.I.-urile fac adesea obiectul unor standarde stricte de
guvernanta corporativa si al unor cerinte de raportare. Aceasta include raportarea
financiara periodica, prezentarea de informatii despre actionariat, categoriile de
investitii, modul de distributie a fondurilor si alte detalii similare specifice.

2.
preconizate

Schimbari

Proiectul are in vedere reglementarea conditiilor pe care o societate trebuie sa le
indeplineasca pentru a fi incadrata in categoria de S.L1., regimul fiscal aplicabil S.L.1.-urilor
si societdtilor cu profil imobiliar detinute de S.I.1., precum si alte aspecte referitoare la
existenta si functionarea acestor entitati.

Crearea acestui nou tip de societati necesitd stabilirea anumitor cerinte legate de
investitiile de capitaluri proprii, veniturile pe care le genereaza investitia mentionata si
obligatia de a distribui rezultatele, astfel incat conformitatea sa permita acestor societati
sa aleaga aplicarea unui regim fiscal special. Astfel, combinarea unui regim de fond
specific impreuna cu un regim fiscal special are ca obiective fundamentale, sa continue
trend-ul ascendent al pietei imobiliare din Romania, sporind profesionalizarea acesteia,
facilitdnd accesul cetdtenilor la proprietdti imobiliare, sporind competitivitatea si
cresterea pietei imobiliare, obtindnd in cele din urma investitorului o rentabilitate stabila
a investitiei Tn capitalul acestor companii prin distribuirea obligatorie a profiturilor catre
actionarii lor.




proprietdti imobiliare, care pot contribui la crearea unui numar semnificativ de locuri de
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Dintotdeauna sectorul constructiilor a reprezentat un motor de crestere a economiei, iar
dezvoltarea pe orizontala a acestora aduce venituri suplimentare la bugetul de stat prin
taxe si impozite platite de firmele de constructii, de materiale si de instalatii.
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aiba un portofoliu. diversificat de active imobiliare. Aceasta poate include limitari
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4, Distributia veniturilor: S.Ll.-urile trebuie sa distribuie actionarilor o parte
semnificativd din veniturile lor sub forma de dividende. Cerintele specifice de
distributie pot varia, dar sunt de obicei concepute pentru a se asigura ca S.Ll.-urile
distribuie o parte substantiald a castigurilor lor c3tre investitori.

5. Guvernanta si raportare: S.1.|.-urile fac adesea obiectul unor standarde stricte de
guvernanta corporativa si al unor cerinte de raportare. Aceasta include raportarea
financiara periodica, prezentarea de informatii despre actionariat, categoriile de
investitii, modul de distributie a fondurilor si alte detalii similare specifice.

2.
preconizate

Schimbari

Proiectul are in vedere reglementarea conditiilor pe care o societate trebuie sa le
indeplineasca pentru a fi incadrata in categoria de S.1.1., regimul fiscal aplicabil S.L1.-urilor
si societatilor cu profil imobiliar detinute de S.L.I., precum si alte aspecte referitoare la
existenta si functionarea acestor entitati.

Crearea acestui nou tip de societdti necesita stabilirea anumitor cerinte legate de
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Dintre aspectele de interes din proiectul legislativ, mentiondm pe cele referitoare la

1. Definirea S.LL: S.LI. este definitd drept o societate pe acfiuni constituitd si
functionand in acord cu prevederile iegale aplicabile din Roménia, cu sediul social in
Romania si avand drept specializare investitiile imobiliare. Actiunile S.L1. trebuie s&
fie tranzactionate pe o piatd reglementatd din tard, iar minim 75% din totalul
activelor societdtii trebuie sa constea in proprietati imobiliare sau in titluri de
participare ale societatilor cu profil imobiliar din Uniunea Europeana. Cel putin 75%
din veniturile S.L.I. trebuie sd provind din vanzarea sau exploatarea proprietatilor
imobiliare, din dividende de la societati cu profil imobiliar sau de la alte S.1.I., avind
totodata obligatia de a distribui sub formd de dividende cel putin 90% din profitul
realizat, pana la finalul exercitiului financiar urmator.

2. Definirea societatilor cu profil imobiliar: Societdtile cu profil imobiliar sunt societéti
cu rispundere limitatd sau societati pe actiuni al cérei obiect principal de
activitate il reprezintd exploatarea, administrarea si/sau dezvoltarea de proiecte
imobiliare, operarea unor centre recreative, de facilitdti sociale, centre
comerciale, centre de servicii In care cel putin 75% din valoarea activelor este
reprezentatd de active imobiliare, realizarea de lucréri de infrastructura si alte
asemenea activitdti in domeniul imobiliar..

3. Regimul fiscal aplicabil S.1.1. si pentru societatile cu profil imobiliar detinute de S.1.1.:
Se propune un regim fiscal avantajos atat pentru S.L.1., cat si pentru societatile cu
profil imobiliar detinute de S.L.I., unde anumite tipuri de venituri, precum cele din
vanzarea sau inchirierea proprietatilor imobiliare, sunt considerate neimpozabile.
Aceasta categorie include venituri din vénzarea proprietatilor, cedarea folosintei
acestora, venituri din mentenanta si management imobiliar, dividende de la societati
cu profil imobiliar si venituri din vanzarea titlurilor de participare la astfel de societati.

4. Conditii specifice si obligatii pentru S.LL.: S.LI. poate fi infiintatd de orice entitate
publicd sau privatd sau persoane fizice, respectand conditiile stabilite. Tn cazul S.L1.
infiintate de stat sau de o entitate publica, statul sau entitatea respectiva trebuie sa
detina intre 25% si 75% din capitalul social societatii. S.L.l. are dreptul de a infiinta
societati cu profil imobiliar, cu conditia detinerii a cel putin 95% din capitalul social al
acestei societati. S.l.I. poate investi in diverse tipuri de active, inclusiv valori
mobiliare, proprietdti imobiliare, lucrari de infrastructura si altele, conform
procentajelor si conditiilor stabilite.

S.Ll.-urile prezintda marele avantaj de a atrage importante surse de finantare pentru
dezvoltarea proiectelor de infrastructura din Romania de diverse dimensiuni. In acest
sens, pe langa fondurile atrase de la diverse entitati financiare europene, Uniunea
Europeana si/sau bugetul de stat, S.l.l.-urile vor permite Statului Roman sa atragd surse
de finantare suplimentare de la investitori privati, ceea ce ar conduce la o diversificare
semnificativd a oportunitatilor de dezvoltare a infrastructurii in Romania.

De asemenea, S.L.l.-urile ofera micilor investitori posibilitatea de a investi in active
imobiliare de mare valoare, care altfel ar putea fi inaccesibile din cauza costurilor ridicate.

Totodatd, S.I.I. sunt supuse unor reglementari stricte, acestea fiind obligate sa respecte
standarde riguroase de guvernantd, aspect care stimuleaza transparenta si increderea
investitorilor Tn piata imobiliard. Acest lucru permite investitorilor sd ia decizii Tn
cunostinta de cauzd pe baza unor informatii exacte si actualizate.

O caracteristica esentiala a acestor instrumente financiare este aceea ca au transformat
o categorie de active cu cel mai redus grad de lichiditate intr-un activ care prin intermediul




vehiculului investitional devine lichid, asemanator actiunilor si obligatiunilor. Activele
imobiliare sunt de asemenea atractive comparativ cu surse traditionale de venit.

Datoritéd actionariatului diversificat de proprietdti si a contractelor de leasing pe termen
lung, S.LL-urile prezintd o volatilitate scdzuta in comparatie cu investitiile imobiliare
individuale traditionale. Aceastd stabilitate oferd o investitie mai consecventa si mai
previzibild, comparativ cu investitia in imobiliare traditionald. De asemenea, ele sunt un
generator de venituri fiscale fiabile.

O altd caracteristicd a S.1.I. apreciatd atat de analisti, dar si de investitori este aceea cd Tn
cadrul unui portofoliu ce include societati de tip real-estate, S.l.L.-urile sunt cele care
asigurd cea mai stransd legdturd cu proprietatea in sine (mai ales S.l.l.-urile ale caror
venituri provin din chirii). In acest mod, multi investitori au perceput investitia in aceste
S.LL.-uri ca si o investitie in real-estate.

Totodatd, incurajarea investitiile in sectorul imobiliar poate conduce la dezvoltarea
infrastructurii, cresterea valorii proprietdtilor si cresterea numarului de proiecte
imobiliare, precum si la Imbunatatirea conditiilor de locuire pentru chiriasi.

Odata cu cresterea investitiilor si dezvoltarea sectorului imobiliar, numeroase locuri de
muncd vor fi create, precum si o crestere a consumului in sectoarele conexe (e.g.,
constructii, materiale de constructie, servicii imobiliare etc.) va fi generata, stimuland
astfel economia si generand venituri suplimentare pentru buget sub forma de impozite si
contributii. Totodata, impozitarea dividendelor la nivelul actionarilor poate genera
venituri semnificative pentru buget, acestia fiind impozitati pentru dividendele primite.

Tn ceea ce priveste veniturile, acestea pot fi urmérite mai usor comparativ cu o investitie
traditionald, investitia fiind mult mai atractivd pentru investitorii ce doresc venituri
previzibile, regulate si stabile, fiind totodatad eliminate responsabilitatile Tn legatura cu-
detinerea proprietatilor imobiliare clasice, precum costurile de intretinere, mentinerea
relatiei cu locatarii, costurile de reparatii.

Drept urmare, instituirea unui cadru legal de reglementare a S.L.1. poate aduce beneficii
multiple atat statului, cat si investitorilor, iar transferul impozitarii de la societate la
actionari poate aduce avantaje semnificative pe termen lung, avand in vedere
predictibilitatea impozitarii dividendelor.

3. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 3-a

Impactul socioeconomic

al proiectului de act normativ

1. Impactul
macroeconomic

Proiectul de act normativ are un impact socio-economic pozitiv scopul urmarit fiind
imbunatdtirea reglementarilor privind organizarea si functionarea activitatii in domeniul
imobiliar, un segment economic lucrativ, deosebit de important. Tn acest context,
adoptarea cadrului legal al societdtilor reglementate va oferi avantajele unor investitii
imobiliare de Tnalta calitate, prin cresterea gradului de competitivitate in domeniu.

1% Impactul asupra
mediului concurential

Nu este cazul.

si domeniului
ajutoarelor de stat
2. Impactul asupra | Masurile propuse prin proiectul de act normativ sprijind mediul de afaceri, in special in

mediului de afaceri

ceea ce priveste sectorul investitional, prin reglementarea unei noi categorii de
contribuabili si stabilirea regimului juridic aplicabil acestora, intr-o abordare clara si
unitard, menita sd. incurajeze piata dezvoltdrilor imobiliare intr-un climat de stabilitate,
transparenta si profesionalism.

Aceasta situatie va asigura stabilitatea-cadrului legislativ specific pentru a aduce Romania
n situatia comparativa favorabild in relatie cu alte state in ceea ce priveste decizia de
investire si promovare de noi afaceri in sectorul imobiliar.




vehiculului investitional devine lichid, asemanator actiunilor si obligatiunilor. Activele
imobiliare sunt de asemenea atractive comparativ cu surse traditionale de venit.

Datorita actionariatului diversificat de proprietati si a contractelor de leasing pe termen
lung, S.Ll.-urile prezinta o volatilitate scazuta in comparatie cu investitiile imobiliare
individuale traditionale. Aceastd stabilitate oferd o investitie mai consecventd si mai
previzibild, comparativ cu investitia in imobiliare traditionald. De asemenea, ele sunt un
generator de venituri fiscale fiabile.

O altd caracteristicd a S.1.I. apreciata atdt de analisti, dar si de investitori este aceea ca in
cadrul unui portofoliu ce include societati de tip real-estate, S.L.I.-urile sunt cele care
asigurd cea mai stransd legdtura cu proprietatea in sine (mai ales S.Ll.-urile ale ciror
venituri provin din chirii). In acest mod, multi investitori au perceput investitia in aceste
S.L.L.-uri ca si o investitie in real-estate.

Totodatd, Tncurajarea investitiile in sectorul imobiliar poate conduce la dezvoltarea
infrastructurii, cresterea valorii proprietdtilor si cresterea numarului de proiecte
imobiliare, precum sila imbunatatirea conditiilor de locuire pentru chiriasi.

Odatd cu cresterea investitiilor si dezvoltarea sectorului imobiliar, numeroase locuri de
munca vor fi create, precum si o crestere a consumului in sectoarele conexe (e.g.,
constructii, materiale de constructie, servicii imobiliare etc.) va fi generatd, stimuland
astfel economia si generand venituri suplimentare pentru buget sub forma de impozite si
contributii. Totodatd, impozitarea dividendelor la nivelul actionarilor poate genera
venituri semnificative pentru buget, acestia fiind impozitati pentru dividendele primite.

n ceea ce priveste veniturile, acestea pot fi urmérite mai usor comparativ cu o investitie
traditionald, investitia fiind mult mai atractiva pentru investitorii ce doresc venituri
previzibile, regulate si stabile, fiind totodata eliminate responsabilitatile n legdtura cu
detinerea proprietatilor imobiliare clasice, precum costurile de intretinere, mentinerea
relatiei cu locatarii, costurile de reparatii.

Drept urmare, instituirea unui cadru legal de reglementare a S.LI. poate aduce beneficii
multiple atat statului, cat si investitorilor, iar transferul impozitarii de la societate la
actionari poate aduce avantaje semnificative pe termen lung, avand in vedere
predictibilitatea impozitarii dividendelor.

3. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 3-a

Impactul socioeconomic

al proiectului de act normativ

1. Impactul
macroecohomic

Proiectul de act normativ are un impact socio-economic pozitiv scopul urmarit fiind
Tmbunatatirea reglementarilor privind organizarea si functionarea activitatii In domeniul
imobiliar, un segment economic lucrativ, deosebit de important. in acest context,
adoptarea cadrului legal al societdtilor reglementate va oferi avantajele unor investitii
imobiliare de Tnalta calitate, prin cresterea gradului de competitivitate in domeniu.

1. Impactul asupra
mediului concurential

Nu este cazul.

si domeniului
ajutoarelor de stat
2. Impactul asupra | Masurile propuse prin proiectul de act normativ sprijina mediul de afaceri, in special in

mediului de afaceri

ceea ce priveste sectorul investitional, prin reglementarea unei noi categorii de
contribuabili si stabilirea regimului juridic aplicabil acestora, intr-o abordare clard si
unitard, menitd sa incurajeze piata dezvoltdrilor imobiliare intr-un climat de stabilitate,
transparenta si profesionalism.

Aceasta situatie va asigura stabilitatea cadrului legislativ specific pentru a aduce Romania
in situatia comparativad favorabild in relatie cu alte state in ceea ce priveste decizia de
investire si promovare de noi afaceri in sectorul imobiliar.




Totodatd, masurile au in vedere reducerea evaziunii fiscale, cu efecte benefice in
realizarea unui mediu economic Tn care riscul de distorsiune prin eventualele interpretari
ale legislatiei actuale lacunare in ceea ce priveste segmentul imobiliar sa fie minimizat.

2. Impactul asupra

sarcinilor Nu este cazul.
administrative

2%, Impactul asupra

intreprinderilor mici si
mijlocii

S.L.I. promoveaza incluziunea financiara si faciliteaza accesul investitorilor mici si mijlocii
la proprietati imobiliare.

3. Impactul social

Proiectul de act normativ va avea efecte pozitive pe termen mediu si lung la nivel
economic, Tntrucat asigura cadrul legal necesar pentru buna desfasurare a serviciilor de
investitii imobiliare, creeaza conditii favorabile pentru accelerarea dezvoltarii,
modernizarii si/sau reabilitarii proiectelor de constructii si infrastructura, ofera suport al
cresterii nivelului calitativ si cantitativ al serviciilor din zona imobiliara si, implicit, al
Tmbunatatirii conditiilor de viata, de munca si de locuire la nivelul populatiei.

Prin rezultatele avute tn vedere in cadrul prezentei completdri legislative se creeaza
premisele cresterii calitatii serviciilor la nivelul pietei de profil, facilitatile fiscale acordate
societatilor pentru investitii imobiliare influentand potentialului acestora de a raspunde
cererii crescute din segmentul constructiilor, la un raport calitate-pret favorabil pentru
clientul final.

4. Impactul
mediului

asupra

Nu este cazul.

5. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 4-a

Impactul financiar asupra bugetului general consolidat, atat pe termen scurt, pentru anul curent, cat si pe

termen lung (pe 5 ani)
- mii lej -

Indicatori Anul curent Urmatorii 4 ani Media pe 5
2024 2025 | 2026 2027 ani
1 2 3 4 5 6 7

1. Modificari ale veniturilor bugetare,

plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:

(i) impozit pe profit
(i) impozit pe venit

b) bugete locale:

(i) impozit pe profit

¢) bugetul asigurdrilor sociale de stat:

(i) contributii de asigurari

2. Modificari ale

bugetare, plus/minus, din care:

cheltuielilor

a) buget de stat, din acesta:

(i) cheltuieli de personal
(i) bunuri si servicii

b) bugete locale:

(i) cheltuieli de personal
(i) bunuri si servicii

¢) bugetul asigurarilor sociale de stat:

(i) cheltuieli de personal
(i) bunuri si servicii




3. Impact financiar, plus/minus, din
care:

a) buget de stat

b) bugete locale

4. Propuneri pentru acoperirea
cresterii cheltuielilor bugetare

5. Propuneri pentru a compensa
reducerea veniturilor bugetare

6. Calcule  detaliate  privind

fundamentarea modificarilor
veniturilor si/sau cheltuielilor
bugetare

7. Alte informatii

Sectiunea a 5-a

Efectele proiectului de act normativ asupra legislatiei in vigoare

1. Masuri normative necesare pentru
aplicarea prevederilor proiectului de act
normativ:

a) acte normative in vigoare ce vor fi
modificate sau abrogate, ca urmare a intrarii
in vigoare a proiectului de act normativ;

b) acte normative ce urmeaza a fi elaborate in
vederea implementarii noilor dispozitii.

Ministerul Finantelor Publice, presedintele A.N.A.F. vor emite
reglementdri secundare necesare in aplicarea prezentului act
normativ.

1. Compatibilitatea proiectului de act
normativ cu legislatia in domeniul achizitiilor
publice

Nu este cazul.

2. Conformitatea proiectului de act normativ
cu legislatia comunitara in cazul proiectelor ce
transpun prevederi comunitare.

Nu este cazul.

3. Mdsuri normative necesare aplicdrii directe
a actelor normative comunitare.

Nu este cazul.

4, Hotarari ale Curtii de Justitie a Uniunii
Europene.

Nu este cazul.

5. Alte acte normative si/sau documente
internationale din care decurg angajamente.

Nu este cazul.

6. Alte informatii.

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 6-a

Consultarile efectuate in vederea elaborarii proiectului de act normativ

1. Informatii privind procesul de consultare cu
organizatii neguvernamentale, institute de
cercetare si alte organisme implicate.

@

2. Fundamentarea alegerii organizatiilor cu
care a avut loc consultarea, precum si a
modului in care activitatea acestor organizatii
este legata de obiectul proiectului de act
normativ.

Nu este cazul.

3. Consultdrile organizate cu autoritatile
administratiei publice locale, Tn situatia in care
proiectul de act normativ are ca obiect
activitati ale acestor autoritati, in conditiile
Hotdrérii Guvernului nr. 521/2005 privind
procedura de consultare a structurilor

Nu este cazul.




3. Impact financiar, plus/minus, din
care:

a) buget de stat

b) bugete locale

4, Propuneri pentru acoperirea
cresterii cheltuielilor bugetare

5. Propuneri pentru a compensa
reducerea veniturilor bugetare

6. Calcule  detaliate  privind

fundamentarea modificarilor
veniturilor si/sau cheltuielilor
bugetare

7. Alte informatii

Sectiunea a 5-a

Efectele proiectului de act normativ asupra legislatiei in vigoare

1. Masuri normative necesare pentru
aplicarea prevederilor proiectului de act
normativ:

a) acte normative in vigoare ce vor fi
modificate sau abrogate, ca urmare a intrarii
n vigoare a proiectului de act normativ;

b) acte normative ce urmeaza a fi elaborate in
vederea implementarii noilor dispozitii.

Ministerul Finantelor Publice, presedintele A.N.A.F. vor emite
reglementdri secundare necesare in aplicarea prezentului act
normativ.

1%.  Compatibilitatea proiectului de act
normativ cu legislatia In domeniui achizitiilor
publice

Nu este cazul.

2. Conformitatea proiectului de act normativ
cu legislatia comunitara Tn cazul proiectelor ce
transpun prevederi comunitare.

Nu este cazul.

3. Masuri normative necesare aplicarii directe
a actelor normative comunitare.

Nu este cazul.

4. Hotarari ale Curtii de Justitie a Uniunii
Europene.

Nu este cazul.

5. Alte acte normative si/sau documente
internationale din care decurg angajamente.

Nu este cazul.

6. Alte informatii.

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 6-a

Consultarile efectuate Tn vederea elaborarii proiectului de act normativ

1. Informatii privind procesul de consultare cu
organizatii neguvernamentale, institute de
cercetare si alte organisme implicate.

().

2. Fundamentarea alegerii organizatiilor cu
care a avut loc consultarea, precum si a
modului in care activitatea acestor organizatii
este legata de obiectul proiectului de act
normativ.

Nu este cazul.

3. Consultdrile organizate cu autoritatile
administratiei publice locale, in situatia in care
proiectul de act normativ are ca obiect
activitdti ale acestor autoritdti, inh conditiile
Hotdrdrii Guvernului nr. 521/2005 privind
procedura de consultare a structurilor

Nu este cazul.




asociative ale autoritdtilor administratiei
publice locale la elaborarea proiectelor de
acte normative, cu modificarile ulterioare.

4. Consultarile desfasurate in cadrul consiliilor
interministeriale, n  conformitate cu
prevederile Hotararii Guvernului nr. 750/2005
privind constituirea consiliilor
interministeriale permanente, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Nu este cazul.

5. Informatii privind avizarea de catre:
a) Consiliul Legislativ

b) Consiliul Suprem de Apdrare a Tarii
¢) Consiliul Economic si Social

d) Consiliul Concurentei

e) Curtea de Conturi

Proiectul de act normativ necesita avizul Consiliul Legislativ,
Consiliului Concurentei si a Consiliul Economic si Social.

6. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 7-a

Activitati de informare publica privind elaborarea si implementarea proiectului de act normativ

1. Informarea societdtii civile cu privire la
necesitatea elaborarii proiectului de act
normativ

2. Informarea societatii civile cu privire la
eventualul impact asupra mediului in urma
implementarii proiectului de act normativ,
precum si efectele asupra sanatatii si
securitatii cetatenilor sau diversitatii biologice

Nu este cazul.

3. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 8-a
Masuri de implementare

| 1. Masurile de punere in aplicare a proiectului
de act normativ de cdtre autoritdtile
administratiei publice centrale si/sau locale —
infiintarea unor noi organisme sau extinderea
competentelor institutiilor existente

Nu este cazul.

2. Alte informatii

Nu au fost identificate.
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