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Cadrul legal:

-Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare

-HG nr.1/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare

- Legea nr.296/2023 din 26 octombrie 2023

privind unele masuri fiscal-bugetare pentru asigurarea sustenabilitatii financiare a Romaniei
pe termen lung

-0.U.G. nr.115/2023 privind unele masuri fiscal-bugetare in domeniul cheltuielilor publice,
pentru consolidare fiscala, combaterea evaziunii fiscale, pentru modificarea si completarea
unor acte normative, precum si pentru prorogarea unor termene

-OPANAF 2080/2023 din 28 decembrie 2023

pentru aprobarea Procedurii privind organizarea Registrului achizitiilor de locuinte cu cota
redusa de TVA

-OPANAF 2053/2022 din 21 noiembrie 2022 pentru aprobarea Procedurii privind organizarea
Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepand cu 1 ianuarie 2023
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Cadrul general pentru livrarile de bunuri imobile:

Livrarile de bunuri imobile (inclusiv locuinte) pot fi:

- scutite de taxa, fara drept de deducere (constructii vechi si terenuri
neconstruibile);

- taxabile prin efectul legii (constructii noi si terenuri construibile) sau prin
optiune (constructii vechi si terenuri neconstruibile);

¢ **cu cota standard de TVA de 19%, inclusiv prin taxare inversa, la livrarea
de imobile care sunt operatiuni taxabile si nu se aplica cotele reduse de
TVA. (a se vedea inclusiv art. 307 alin. (6) si art. 331 din Codul fiscal)

e **cu cota redusa de TVA de 9% - conform art. 291 alin. (2) lit. m) din
Codul fiscal.

e **cu cota redusa de TVA de 5% - conform art.V din Legea nr.296/2023
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Este operatiune scutita de TVA

-livrarea de constructii/parti de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a

oricaror altor terenuri. Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, de
parti de constructii noi sau de terenuri construibile -art.292, alin.(2), lit.f) din Codul Fiscal

1. teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot
executa constructii, conform legislatiei in vigoare;

2. constructie inseamna orice structura fixata in sau pe pamant;

3. livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta inseamna livrarea
efectuata cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari ori
utilizari a constructiei sau a unei parti a acesteia, dupa caz, in urma transformarii;

4. o constructie noua cuprinde si orice constructie transformata sau parte
transformata a unei constructii, daca costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la min. 50%
din valoarea constructiei sau a partii din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior
transformarii, respectiv valoarea inregistrata in contabilitate in cazul persoanelor impozabile ,
sau valoarea stabilita printr-un raport de expertiza/evaluare, in cazul altor persoane impozabile.
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Atunci cand se livreaza un corp funciar unic format din constructia si terenul pe care aceasta
este edificata, identificat printr-un singur numar cadastral:

a) terenul pe care s-a edificat constructia urmeaza regimul constructiei, daca valoarea
acestuia este mai mica decat valoarea constructiei asa cum rezulta din raportul de expertiza/evaluare;

b) constructia va urma regimul terenului pe care este edificata, daca valoarea acesteia este
mai mica decat valoarea terenului asa cum rezulta din raportul de expertiza/evaluare;

c) daca terenul si constructia au valori egale, asa cum rezulta din raportul de
expertiza/evaluare, regimul corpului funciar se stabileste in functie de bunul imobil cu suprafata cea mai
mare. Se va avea in vedere suprafata construita desfasurata a constructiei.

Aceste dispozitii nu se aplica in situatia in care se livreaza un teren pe care se afla o
constructie a carei demolare a inceput inainte de livrare si a fost asumata de vanzator. Asemenea
operatiuni de livrare si de demolare formeaza o operatiune unica in ceea ce priveste TVA, avand in
ansamblu ca obiect livrarea unui teren, iar nu livrarea constructiei existente si a terenului pe care se afla
aceasta, indiferent de stadiul lucrarilor de demolare a constructiei in momentul livrarii efective a
terenului.

Data primei ocupari, in cazul unei constructii sau al unei parti din constructie care nu a
suferit transformari = data semnarii de catre beneficiar a procesului-verbal de receptie definitiva a
constructiei sau a unei parti din constructie.

Data primei utilizari a unei constructii se refera la constructii care au suferit transformari de
natura celor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f) pct. 4 din Codul fiscal.

Data primei utilizari =data semnarii de catre beneficiar a procesului-verbal de receptie
definitiva a lucrarilor de transformare a constructiei in cauza sau a unei parti a constructiei.

Daca livrarea unei constructii intervine inainte de data primei ocupari, se considera ca are loc livrarea
unei constructii noi.




QANAF

Direcia Generel2 Regicnal
a Finantelor b CIJN[!

Cadrul general pentru livrarile de bunuri imobile:

Conform art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, este scutita de TVA livrarea de constructii/parti
de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricaror altor terenuri.

Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, de parti de constructii
noi sau de terenuri construibile.

*Potrivit alin. (3) al art. 292 din Codul fiscal, orice persoana impozabila poate opta pentru taxarea
operatiuni prevazute la alin. (2) lit. f), in ceea ce priveste un bun imobil sau o parte a acestuia.

*se notifica organele fiscale competente pe formularul din Anexa nr. 3, Titlul TVA din HG nr.1/2016,
actualizata

. Depunerea cu intarziere a notificarii nu va conduce la anularea optiunii de taxare exercitate de
vanzator si nici la anularea dreptului de deducere exercitat de beneficiar in conditiile art. 297 - 301 din
Codul fiscal. Notificarea trebuie transmisa in copie si cumparatorului .

‘Dreptul de deducere la beneficiar ia nastere si poate fi exercitat la data la care intervine exigibilitatea
taxel, si nu la data primirii copiei de pe notificarea transmisa de véanzator.

Livrarile de constructii /parti de constructii sunt taxabile:

-prin efectul legii -daca sunt constructii / parti de constructii considerate noi
-daca sunt terenuri considerate construibile
-prin optiune exercitata conform art.292 alin.(3) din Codul fiscal, in cazul celorlalte constructii/parti de
constructii si terenun prln depunerea unei notificari (Anexa 3 Titlul TVA din HG nr.1/2016)
at si cumparatorul-st akegistrati normal in scopuri de TVA (conform
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Anexa 3 la normele metodologice de aplicare a prevederilor Dl Qo
titlului VII din Codul fiscal

NOTIFICARE
privind optiunea de taxare a operatiunilor prevazute
la art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal

1. Denumirea solicitantului

2. Codul de inregistrare in scopuri de TVA, atribuit conform art. 316 din Codul fiscal
3. Adresa

4. Bunurile imobile {constructii, terenuri) pentru care se aplica optiunea de taxare (adresa completa a

bunului imobil, adresa completd si suprafata terenului; in cazul in care optiunea de taxare priveste

numai o parte a bunului imobil, se va identifica cu exactitate aceasta parte a bunului imobil)

Confirm ca datele declarate sunt corecte si complete.

Numele si prenumele , functia

Semndtura
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Livrarile de bunuri imobile cu cota standard de TVA de 19% et Gl reonas

-cu cota standard de TVA de 19%, atunci cand livrarea taxabila nu indeplineste
toate conditiile de aplicare a unei cote reduse de TVA.

Totodata, exista situatii in care se aplica taxare inversa (a se vedea art. 307
alin. (6), art.326 si art. 331 din Codul fiscal) , si anume:

A.Tn cazul in care livrarea de bunuri (imobile) este realizatd de o persoana
impozabila care nu este stabilita in Romania si care nu este inregistrata in Romania
conform art. 316, persoana obligata la plata taxei este persoana impozabila ori
persoana juridica neimpozabila, stabilita in Romania, inregistrata in scopuri de TVA
conform art. 316, sau persoana nestabilita in Romania, dar inregistrata in Romania
conform art. 316, care este beneficiar al unor livrari de bunuri (imobile) care au loc in
Romania.

B.Se aplica taxarea inversa la livrari de constructii,parti de constructii si
terenurile de orice fel, pentru a caror livrare se aplica regimul de taxare prin efectul
legii sau prin optiune;(art.330, alin.(2), lit.g). din Codul Fiscal)

Taxarea inversa prevazuta la art. 331 din Codul fiscal reprezinta o modalitate de
simplificare a platii TVAsi se realizeaza prin emiterea de facturi in care furnizorul nu
inscrie TVA aferenta, inclusiv pentru avansuri, aceasta fiind calculata de beneficiar si
inregistrata atat ca taxa colectata, cat si ca taxa deductibila in Decontul de taxa(D300)

Din punct de vedere contabil, beneficiarul inregistreaza in cursul perioadei fiscale
in care taxa este exigibila suma TVA aferente in urmatoarea formula contabila :

4426 = 4427




Modificari ale legislatiei TVA - cote reduse - locuinte pentru
perioada 01.01.2023-31.12.2023 % ANAF

Directia Generald Regionala
a Finantelor Publice - Clul-Napoca

* Incepand cu 1 ianuarie 2023, conform OG 16/2022, cota redusa de TVA de 5% se aplica pentru:

«- livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a
caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv
TVA, achizitionate de persoane fizice in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte
persoane fizice. Suprafata utila a locuintei este cea definita prin Legea nr. 114/1996, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Cota redusa se aplica numai in cazul locuintelor
care in momentul livrarii pot fi locuite ca atare. Orice persoana fizica poate achizitiona, incepand cu
data de 1 ianuarie 2023, in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, o
singura locuinta a carei valoare nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv TVA, cu cota redusa de
5%

e(art. 291 alin. (3) lit. c¢) pct. 3 din Codul fiscal)
Dispozitii tranzitorii - art. Ill din OG 16/2022 (aprobata de Legea nr. 370/2022)

«in anul 2023, prin derogare de la prevederile generale, cota redusad de TVA de 5% se aplica Si
pentru:
«a) livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de
450.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice, daca au
incheiat pana la 1 ianuarie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru
achizitionarea de astfel de locuinte;
eb) livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, depaseste suma de
600.000 lei, dar nu depaseste suma de 700.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata,
achlzmonate de persoane fizice in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte

| ncheiat [ acte juridice intre vii care au ca

11 1.



Modificari ale legislatiei TVA - cote reduse - locuinte <+ ANAF

aplicabile pdnd la 31.12.2023
«Dispozitii tranzitorii - continuare-art. lll din OG 16/2022 (aprobata de Legea nr.
370/2022)

«Persoana fizica poate achizitiona, incepdnd cu 1 ianuarie 2023, in mod individual
sau in comun cu altd persoand fizicd/alte persoane fizice, o singura locuinta cu
cota redusa de 5%, cu exceptia achizitiilor de locuinte cu o valoarea de max.
450.000 lei, exclusiv TVA, efectuate in anul 2023, pentru care au fost incheiate
antecontracte pana la 1 ianuarie 2023.

 Cota redusa de TVA de 5% pentru situatiile tranzitorii se aplica numai in cazul
locuintelor care in momentul livrarii pot fi locuite ca atare, asa cum au fost
definite prin Legea nr.301/2022

«Suprafata utila a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt
cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

10




Modificdri ale legislatiei TVA - cote reduse - locuinte +4 ANAF

jionald

incepdand cu 01.01.2023 R

« S-a organizat un nou registru ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%,
incepand cu 1 ianuarie 2023“.

«In acest registru s-au inscris:
-locuintele cu o valoarea de maximum 600.000 lei, exclusiv TVA, achizitionate cu cota redusa de TVA

de 5% incepand cu 1 ianuarie 2023;

-locuintele a caror valoare depaseste suma de 600.000 lei, dar nu depaseste suma de 700.000 lei,
exclusiv TVA, achizitionate in anul 2023, in situatia in care au fost incheiate pana la 1 ianuarie 2023
acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unor astfel de locuinte.

«Notarii au verificat indeplinirea conditiei referitoare la achizitionarea unei singure locuinte in
situatiile mai sus mentionate, potrivit OPANAF 2.053 / 2022 pentru aprobarea Procedurii privind
organizarea Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepand cu 1 ianuarie

2023

11
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in scopul stabilirii suprafetei utile a locuintei, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele, serele, piscinele si altele asemenea.

Prin urmare, valoarea locurilor de parcare, indiferent de locul unde acestea sunt
situate (in interior sau in exterior), se include in valoarea limita de 600.000 lei.

In scopul determinarii valorii maxime de 600.000 lei a locuintei, inclusiv a terenului pe
care este construita, este necesar a se avea in vedere faptul ca livrarea unei locuinte se
refera, din punct de vedere al TVA, la 0 operatiune unica, care trebuie privita distinct gi
independent de alte operatiuni de livrare, indiferent daca aceasta presupune ca, odata cu
livrarea locuintei, are sau nu loc, in secundar, si livrarea altor elemente componente ale
unui bun imobil.

In cazul Tn care un cumpérator achizitioneazd un apartament si, odata cu acesta,
dobandeste proprietatea asupra anexelor gospodaresti (loc de parcare, garaj ), precum Si
asupra terenurilor pe care acestea sunt construite, suntem in situatia in care analizam o
singura livrare de bunuri si dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei constituie
operatiunea principala de care depinde dobandirea dreptului de proprietate asupra
anexelor gospodaresti, precum si asupra terenurilor pe care acestea sunt edificate.

12
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Directia Generala Regiorala
a Finantelor Pubice - Gluj Napoca

Exemplu de livrare de locuinta cu anexe gospodaresti

Tn anul 2023 s-a incheiat un act juridic intre vii care are ca obiect plata in avans
pentru achizitionarea unei locuinte pentru care persoana fizica plateste un avans , pana la data
de 31.12.2023 reprezentand 50% din valoare , respectiv 220.000 lei , exclusiv TVA si indeplineste
conditiile de locuinta locuibila ca atare, in vigoare in anul 2023.

Cu ce cota de TVA se factureaza avansul ?

Apartamentul are o suprafata utila de 95 mp, loc de parcare cu o suprafata de 10 mp si 2
boxe in suprafata totala de 25 mp.

Anexele gospodaresti(locul de parcare si boxele) nu intra in calculul suprafetei utile de 120
mp., insa sunt luate in considerare la calculul valorii limita de 600.000 lei.

Avansul se factureaza de furnizor cu cota redusa de TVA de 5% .
Nota ! Daca livrarea apartamentului se va finaliza pana la 31.12.2024 , se aplica cota redusa
de TVA de 5% pentru intreaga valoare a acestuia.

13
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Directia Generala Regiorala
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Modificari ale legislatiei TVA - cote reduse la locuinte, aplicabile dupa
01.01.2024

1. MQDIFICZ\RI INTRODUSE DE LEGEA NR.296/2023 PRIVIND COTA
REDUSA DE TVA PENTRU LIVRAREA DE LOCUINTE, CA PARTE A POLITICII
SOCIALE

2. «<REGISTRUL ACHIZITIILOR DE LOCUINTE CU COTA REDUSA DE TVA»
3. EXEMPLE COTADE TVADE 5% ,9% SAU 19% PENTRU LIVRAREA DE
LOCUINTE, CAPARTEA  POLITICII SOCIALE

14
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Directia Generala Regiorala
a Finantelor Pubice - Cluj-Napoca

MODIFICARI INTRODUSE DE LEGEA NR.296/2023 PRIVIND COTA REDUSA DE TVA
PENTRU LIVRAREA DE LOCUINTE

Definitia locuintei locuibile ca atare, utilizata ca si conditie pentru livrarea de locuinte
ca parte a politicii sociale, care vor putea fi supuse cotei reduse de TVA, se modifica de la data
de 01.01.2024.

ISTORIC:

Pentru actele juridice intre vii incheiate pana la intrarea in vigoare a Legii nr.301/2022
nu a existat o definitie in ceea ce priveste calificarea locuintei drept locuibila ca atare. Pentru
aceasta perioada se au in vedere prevederile Legii Nr. 114/1996 *** Republicata , Legea
locuintei , in care se defineste locuinta ca fiind constructia alcatuita din una sau mai multe
camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de locuit
ale unei persoane sau familii.

Pentru actele juridice intre vii incheiate dupa intrarea in vigoare a Legii nr.301/2022 si
pana la data de 31.12.2023 s-a aplicat definitia locuintei locuibile ca atare introdusa prin Legea nr.
301/2022.

Pentru actele juridice intre vii incheiate dupa data de 01.01.2024 se va aplica definitia
locuintei locuibile ca atare introdusa p : r.296/2023

e

15



LEGEA 227/2015 PRIVIND CODUL FISCAL
articolul nr. 266 alineatul (1), punctul

16”1 (introdus prin Legea nr. 301/2022.)

16" 1. locuinte care in momentul livrarii pot fi locuite ca
atare reprezinta locuintele care la data livrarii indeplinesc
urmatoarele conditii:

-detinatorii acestora au acces liber individual la spatiul
locuibil, fara tulburarea posesiei si a folosintei exclusive a
spatiului detinut de catre o alta persoana sau familie;

-au acces la energie electrica si apa potabila, evacuarea
controlata a apelor uzate si a reziduurilor menajere;

-sunt formate cel putin dintr-un spatiu pentru odihna, un
spatiu pentru pregatirea hranei si un grup sanitar, indiferent
care sunt dotarile existente si gradul de finisare la data
livrarii, in vederea aplicarii art. 291 alin. (3) lit. c) pentru
aplicarea cotei reduse de TVA;

<+ ANAF

Directia Generala Regiorala
a Finantelor Pubice - Cluj-Napoca

MODIFICARI INTRODUSE PRIN LEGEA Nr. 296/2023
(in vigoare din 01.01.2024)

"16”1. locuinte care in momentul livrarii pot fi locuite ca atare, in

sensul dispozitiilor art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3, reprezinta locuintele

care la data livrarii indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) acces liber individual la spatiul locuibil, fara tulburarea posesiei si a

folosintei exclusive a spatiului detinut de catre o alta persoana sau
familie;

b) acces la energie electrica si apa potabila, evacuarea controlata a
apelor uzate si a reziduurilor menajere;

c) sunt formate cel putin dintr-un spatiu pentru odihna, un spatiu
pentru pregatirea hranei si un grup sanitar;

d) finisajele exterioare includ cel putin: acoperis, daca, in functie de
tipul constructiei, este prevazut acest element constructiv, geamuri, usa

de/la intrare;

e) finisajele interioare includ cel putin: pereti finisati cu vopsea, tapet,

faianta sau alte elemente utilizate pentru finisare, podele finisate cu

gresie, parchet sau alte elemente utilizate pentru finisare, usi interioare,

in functie de proiect;

f) instalatii sanitare si obiecte sanitare, respectiv vas WC, lavoar si
spalator cu cuva, cu bateriile aferente;

g) instalatii electrice, inclusiv tablou, doze,

intrerupatoare/comutatoare si prize;".

16
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a Generali Region:
F u Pubice cuNapu

Pentru livrarea locuintelor ca parte a politicii sociale, inclusiv a terenului pe care sunt
construite, incepand cu data de 01.01.2024, se majoreaza cotade TVAde la5% a9 % .
( prin introducerea literei. m) la articolul 291 alineatul (2) din L227/2015,)

Orice persoana fizica poate achizitiona, incepand cu data de 1 ianuarie 2024, in mod
individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, o singura locuinta a carei
valoare nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv TVA, cu cota redusa de 9%.

Prin HG nr. 1336/2023 pentru modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
227/2015 privind Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 1/2016, se aduc precizari privind COTA REDUSA DE
TVA PENTRU LOCUINTE.

ASTFEL:

1.Cota redusa de TVA de 9% prevazuta la art. 291 alin. (2) lit. m) din Codul fiscal se aplica numai pentru
livrarea, de bunuri care presupune transferul dreptului de a dispune de bunuri ca si un proprietar:

2. Cu privire la livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de
600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice in mod individual
sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, se precizeaza:

a) anexele gospodaresti nu se iau in calculul suprafetei utile a locuintei de 120 mp;

b) valoarea-limita de 600.000 lei cuprinde valoarea locuintei, inclusiv valoarea cotelor indivize din

partile comune ale imobilului si a anexelor gospodaresti si, dupa caz, a terenului pe care este construita
locuinta, dar exclude unele drepturi de servitute legate de locuinta respectiva.

17




Livrarea de locuinte cu cota de TVA redusa in 2024 «+ ANAF

Liractia Generala Hegionala
a Finantelor Publice - Cluj-Napoca

Suprafata utila a locuintei prevazute la art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3 din Codul fiscal trebuie
sa fie inscrisa in documentatia cadastrala anexata la actul juridic intre vii care are ca obiect transferul
dreptului de proprietate, incheiat in conditiile legii.

Persoanele impozabile care livreaza locuinte vor aplica cota de 9%, inclusiv pentru
avansurile aferente acestor livrari, daca din contractele incheiate rezulta ca la momentul livrarii vor fi
indeplinite toate conditiile impuse de art. 291 alin. (2) lit. m) din Codul fiscal. n situatia in care
avansurile au fost facturate prin aplicarea cotei standard de TVA(19%), la livrarea bunului imobil se
efectueaza regularizarile prevazute la art. 291 alin. (6) din Codul fiscal in vederea aplicarii cotei de 9%,
daca toate conditiile impuse de art. 291 alin. (2) lit. m) din Codul fiscal, sunt indeplinite la data livrarii.

Pentru:

a. livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi utilizate drept camine de
batrani si de pensionari;

b. livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi utilizate drept case de
copii si centre de recuperare si reabilitare pentru minori cu handicap;

c. livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, catre primarii in vederea atribuirii de
catre 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,

cumparatorul va pune la dispozitia vanzatorului o declaratie pe propria raspundere, autentificata de un
notar, din care sa rezulte ca va utiliza aceste cladiri conform destinatiei prevazute de lege, care se

pastreaza de vanzator pentru justificarea aplicarii cotei reduse de TVA de 9%. Declaratia trebuie
prezentata cel mai tarziu pana la momentul livrarii cladirii respective.
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Livrarea de locuinte cu cota de TVA redusa in 2024

Prevederile art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 1, 2 si 4 din Codul fiscal se aplica si in cazul
livrarii de parti dintr-o cladire destinate scopurilor respective.

Ca masura tranzitorie, in perioada 1 ianuarie - 31 decembrie 2024, se aplica in
continuare o cota redusa de TVA de 5%, pentru livrarea unei singure locuinte care are o
suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a carei valoare, inclusiv a
terenului pe care este construita, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea
adaugata, daca au fost incheiate in perioada 1 ianuarie - 31 decembrie 2023 acte juridice intre
vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte.

(art.V din Legea nr.296/2023)

Cota redusa de TVA de 5% se aplica numai in cazul locuintelor care in momentul
livrarii pot fi locuite ca atare, conform conditiilor legale in vigoare la data incheierii actelor
juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte.
(Tn acest caz se au in vedere prevederile introduse prin Legea nr. 301/2022, privind definirea
sintagmei “locuinte care pot fi locuite ca atare”).
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In concluzie, in perioada 1 ianuarie - 31 decembrie 2024, persoanele fizice pot achizitiona,
in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, o singura locuinta:
- cu cota redusa de TVA de 5%, daca au incheiat in perioada 1 ianuarie - 31 decembrie 2023 acte
juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte sau
-cu cota redusa de TVA de 9%, conform art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3 din Legea nr. 227/2015, cu
modificarile si completarile ulterioare.

(art .V din Legea nr.296/2023)

"Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA"

incepand cu 01.01.2024 se organizeaza «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota
redusa de TVA~», in format electronic, pe baza informatiilor din:
- actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuinte,
autentificate incepand cu data de 1 ianuarie 2024,
- «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepand cu 1 ianuarie 2023».
( pct. 45, ART. Il CAPITOLUL Il dinL

296/2023))
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"Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA"

Notarii publici au obligatia:

a) sa verifice indeplinirea conditiei referitoare la achizitia unei singure locuinte a carei valoare
nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv TVA, cu cota redusa de TVA, prin consultarea
«Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA», inainte de autentificarea actelor
juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau plata in avans pentru
achizitia unei astfel de locuinte, si, in situatia in care constata ca nu este indeplinita aceasta
conditie, sa le autentifice doar daca livrarea se efectueaza cu cota standard de TVA( -19%);

b) sa completeze «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA» la data autentificarii
actelor juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele
prevazute la art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal .( livrarea

locuintelor ca parte a politicii sociale, locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a caror
valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata)
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c) sa inscrie in actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau
plata in avans pentru achizitia unei locuinte, ca parte a politicii sociale, mentiuni cu privire la
respectarea obligatiilor prevazute la lit. a), si, dupa caz, la lit. b);

d) sa inscrie in actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau
plata in avans pentru locuintele prevazute la art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3, din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, cota de TVA aplicata, indiferent daca TVA se aplica la pret sau este
inclusa in pret.

Procedura privind organizarea «Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de
TVA» se stabileste prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscala, cu
consultarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania.
(ART. IV din L296/2023)

In acest sens a fost emis OPANAF nr. 2080/2023 pentru aprobarea Procedurii privind
organizarea Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA.
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OPANAF nr. 2080/2023 pentru aprobarea Procedurii privind organizarea i G s
Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA in 2024

Registrul se completeaza de notarii publici la data autentificarii actelor juridice intre vii
care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele a caror valoare, inclusiv a
terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea
adaugata, achizitionate de persoane fizice in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte
persoane fizice, pentru care se aplica cota redusa de TVA.

Registrul se utilizeaza in situatia in care transmitatorul dreptului de proprietate asupra
locuintei este inregistrat in scopuri de TVA in Romania, potrivit art. 316 din Codul fiscal, precum si
in cazul in care codul de inregistrare in scopuri de TVA al acestuia a fost anulat potrivit art. 316 alin.
(11) lit. a), ¢) - e) si h) din Codul fiscal.

Potrivit art. 316 alin. (11) lit. a), c) - e) si h) din Codul fiscal -organele fiscale competente anuleaza
inregistrarea unei persoane in scopuri de TVA Jn urmatoarele situatii:
a.daca este declarata inactiva conform prevederilor Codului de procedura fiscala, de la data declararii ca inactiva;
) daca asociatii/administratorii persoanei impozabile sau persoana impozabila insasi au inscrise in cazierul fiscal
infractiuni si/sau faptele prevazute la art. 4 alin. (4) lit. a) din Ordonanta Guvernului nr. 39/2015 privind cazierul fiscal,
d) daca nu a depus niciun decont de taxa prevazut la art. 323 pentru 6 luni consecutive, in cazul persoanei care are
perioada fiscala luna calendaristica, si pentru doua trimestre calendaristice consecutive, in cazul persoanei impozabile
care are perioada fiscala trimestrul calendaristic,
e) daca in deconturile de taxa depuse pentru 6 luni consecutive, in cazul persoanei impozabile care are perioada fiscala
luna calendaristica, si pentru doua trimestre calendaristice consecutive, in cazul persoanei impozabile care are
perioada fiscala trimestrul calendaristic, nu au fost evidentiate achizitii de bunuri/servicii si nici livrari de
bunuri/prestari de servicii realizate in cursul acestor perioade de raportare,
h) daca persoana impozabila, societate cu sediul activitatii economice in Romania, infiintata in baza Legii nr. 31/1990,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, supusa inmatricularii la registrul comertului, prezinta risc fiscal
ridicat. Prin normele metodologice se stabilesc criteriile pentru evaluarea riscului fiscal.
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Datele de identificare ale dobanditorului/dobanditorilor persoana fizica/persoane fizice care se
trec in REGISTRU sunt :
-numele, prenumele si codul numeric personal.
in cazul dobanditorilor persoane fizice nerezidente, datele de identificare sunt numele si
prenumele, codul numeric personal/numarul de identificare fiscala, data si locul nasterii, tipul,
seria si numarul actului de identitate, statul emitent al actului de identitate.

In situatia in care dobanditorii sunt casatoriti, in registru se inregistreaza ambii soti, cu
exceptia situatiei in care, prin conventie, s-a stabilit ca bunul se dobandeste de catre un singur sot
ca bun propriu, situatie in care se inregistreaza doar sotul care are calitatea de dobanditor.

Datele de identificare ale transmitatorului/transmitatorilor care se trec in REGISTRU

sunt :

-denumirea si codul de inregistrare in scopuri de TVA ale persoanei juridice sau ale altei entitati
fara personalitate juridica sau numele, prenumele si codul de inregistrare in scopuri de TVA ale
persoanei fizice.

in cazul transmitatorului/transmitatorilor al carui/caror cod de inregistrare in scopuri de TVA a fost
anulat potrivit art. 316 alin. (11) lit. a), c) - e) si h) din Codul fiscal, se inscrie codul de identificare
fiscala.
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-Accesul notarilor publici la registru, in vederea indeplinirii atributiilor prevazute de
lege, se face pe baza unui certificat digital calificat, detinut potrivit dispozitiilor legale.

-Registrul se consulta de notarii publici pentru a verifica indeplinirea conditiei
referitoare la achizitionarea, cu cota redusa de TVA, de catre orice persoana fizica a unei singure
locuinte care are o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a carei
valoare nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, potrivit art. 291
alin. (2) lit. m) pct. 3 din Codul fiscal.

-indeplinirea conditiei de de mai sus se verificd inainte de autentificarea actelor
juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau plata unui avans
reprezentand plata partiala sau integrala a contravalorii pentru achizitia unei locuinte a carei
valoare nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, cu cota redusa de
TVA.

Dupa efectuarea fiecarei inscrieri in registru, precum si dupa fiecare consultare a

registrului, notarului public i se elibereaza un certificat generat de aplicatia informatica.
Certificatul se ataseaza la documentatia actului autentic incheiat.

Organele fiscale au acces la informatiile inscrise in Registrul achizitiilor de locuinte cu
cota redusa de TVA, conform competentelor care le revin potrivit legii.
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"Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA"

Prin ART. V (4) din Legea nr.296/2023 , tot in categoria dispozitiilor tranzitorii , sunt introduse
urmatoarele prevederi:

in "Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA" se inscriu si informatiile din actele
juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele achizitionte
cu cota redusa de TVA de 5% pentru livrarea unei singure locuinte care are o suprafata utila de
maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a caror valoare, nu depaseste suma de 600.000 lei,
exclusiv taxa pe valoarea adaugata, pentru care s- au incheiat in perioada 1 ianuarie - 31 decembrie
2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei astfel de
locuinte.

Daca s-au emis facturi cu TVA redus pentru plata avansurilor iar la data livrarii locuintei
se schimba cota de TVA, conform prevederilor legale, se va proceda la regularizare pentru a se
aplica cota in vigoare la data livrarii locuintei.

(art. 291 alin. 6 lit. c din Codul Fiscal )
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EXEMPLE COTADE TVA DE 5% ,9% SAU 19%
PENTRU LIVRAREA DE LOCUINTE, CA PARTE A POLITICII SOCIALE

EXEMPLUL NR.1

In anul 2022 o persoana fizica a incheiat doud acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans ,
pentru achizitionarea a doua locuinte care nu depasesc fiecare suprafata de 120 mp. Valoarea fiecarei locuinte este
mai mica de 450.000 lei, exclusiv TVA.

Pentru fiecare locuinta au fost achitate avansuri pana la data de 31.12.2022, TVA-ul inscris in facturile
de avans a fost de 5%.

In anul 2023 este finalizata si livrata una dintre locuinte. Pentru aceasta locuinta se aplica cota de TVA
de 5%, fiind incidente dispozitiile tranzitorii prevazute de art.lll alin.(1) lit a). din OG 16/2022.

In anul 2024 este finalizata si livrata si a doua locuinta. Pentru aceasta livrare se va aplica cota de TVA
de 9%, in situatia in care in cursul anului 2024 nu a mai fost cumparata o alta locuinta cu cota de TVA de 5% sau 9%.
In situatia fn care aceasta conditie nu este indepliniti se va aplica cota de TVA de 19% si se va proceda la
regularizare pentru a se aplica cota de TVA in vigoare la data livrarii locuintei.

I1ln situatia in care ambele locuinte ar fi fost livrate in anul 2023, acestea ar fi beneficiat de cota de TVA de 5%

(deoarece valoarea fiecarei locuinte era mai mica de 450.000 lei, exclusiv TVA)
(art.lll alin(2) din OG 16/2022)
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EXEMPLUL NR.2

O persoana fizica incheie, in cursul anului 2023, un act juridic intre vii care are ca
obiect plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte pentru care plateste un avans, pana la
data de 31.12.2023. Locuinta are o suprafata utila mai mica de 120 mp si o valoare mai mica de
600.000 lei si indeplineste conditiile de locuinta locuibila ca atare, in vigoare in anul
2023( introduse prin Legea nr. 301/2022 ). Avansul este facturat cu cota de TVA de 5% .

Daca locuinta este livrata beneficiarului in anul 2024, se poate emite factura finala cu
cota de TVA de 5%, in masura in care acesta nu a mai achizitionat in anul 2024 alta locuinta cu cota
de TVA 5% sau 9%.

Daca locuinta este livrata beneficiarului dupa data de 31.12.2024, se va emite factura finala
cu cota de TVA de 9%, in masura in care acesta nu a mai achizitionat alta locuinta cu cota de TVA
5% sau 9% si se va proceda la regularizare, pentru a se aplica cota de TVA in vigoare la data livrarii
locuintei.
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EXEMPLUL NR.3

O persoana fizica incheie, in cursul anului 2023, un act juridic intre vii care are ca obiect
plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte pentru care plateste un avans , pana la data de
31.12.2023. Locuinta are o suprafata utila mai mica de 120 mp si o valoare mai mica de 600.000 lei
exclusiv TVA si indeplineste conditiile de locuinta locuibila ca atare, in vigoare in anul 2023.
Avansul este facturat cu cota de TVA de 5% .

Persoana fizica a mai achizitionat in anul 2024 alta locuinta cu cota de TVA 5% sau 9%,
operatiune care a fost consemnata de catre notar, la data autentificarii actelor juridice intre vii care
au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru acea locuinta, in "Registrul achizitiilor de
locuinte cu cota redusa de TVA".

Daca locuinta mentionata initial este livrata beneficiarului in anul 2024 sau ulterior, se va
emite factura finald cu cota TVA de 19% si se va proceda la regularizare pentru a se aplica cota de
TVAin vigoare la data livrarii locuintei.
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EXEMPLUL NR.4

O persoana fizica incheie, in cursul anului 2024, un act juridic intre vii
care are ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte pentru care
plateste un avans in anul 2024. Locuinta are o suprafata utila mai mica de 120 mp
si 0 valoare mai mica de 600.000 lei, exclusiv TVA si urmeaza sa indeplineasca
conditiile de locuinta locuibila ca atare, in vigoare in anul 2024 , care includ si :

d) finisajele exterioare ,

e) finisajele interioare,

f) instalatii sanitare si obiecte sanitare,

g) instalatii electrice,

asa cum au fost definite prin Legea nr. 296/2023.

Avansul este facturat cu cota de TVA de 9% .
Daca locuinta mentionata initial este livrata beneficiarului in anul 2024 sau
ulterior acestuia , DAR NU INDEPLINESTE conditiile de locuinta locuibila ca atare,
in vigoare in anul 2024 , cu acceptul ambelor parti implicate la livrarea locuintei,
prin modificarea conditiilor initiale , avute in vedere la data platii avansului, se va
emite factura finala cu cota de TVA de 19% si se va proceda la regularizare pentru
a se aplica cota de TVAin vigoare la data livrarii locuintei .
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Informatii suplimentare :

A.N.A.F. ofera o serie de servicii contribuabililor care faciliteaza accesul la informatii si indeplinirea
obligatiilor fiscale, dupa cum urmeaza:

- telefonic la Call-center ANAF la numarul 031.403.91.60, pentru a beneficia de indrumare si
asistenta in domeniul fiscal, cu caracter general;

-pentru a adresa cereri de asistenta, persoanele fizice pot accesa“Formularul de contact”,
existent in cadrul serviciului “Spatiul Privat Virtual“sau pe pagina :www.anaf.ro/asistpublic;
persoanele fizice care desfasoara o profesie liberala sau exercita o activitate economica in mod
independent in una dintre formele prevazute de OUG nr. 44/2008 privind desfasurarea activitatilor
economice de catre persoanele fizice autorizate, intreprinderile individuale si intreprinderile familiale, vor
utiliza Formularul unic de contact din contul propriu Spatiul Privat Virtual;

-la structurile de asistenta pentru contribuabili din cadrul organelor fiscale teritoriale;

-www.anaf.ro/Servicii Online/ inregistrare utilizatori/S.P.V./ inregistrare/inrolare Persoane
sesiunilor de indrumare si asistenta privind inregistrarea persoanelor fizice in Spatiul Privat Virtual ;

-www.anaf.ro /Asistenta Contribuabili/ Servicii oferite contribuabililor sunt publicate Ghiduri
curente si alte materiale informative;
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