PARLAMENTUL ROMANIEI
SENAT

LEGE

privind regimul aplicabil societitilor pentru investitii imobiliare si societitilor
cu profil imobiliar detinute de societitile pentru investitii imobiliare,
precum si regimul fiscal aplicabil acestora

Senatul adopti prezentul proiect de lege

Capitolul I
Dispozitii generale

Art.1.- Prezenta lege reglementeazi conditiile de functionare aplicabile
societatilor pentru investitii imobiliare si societatilor cu profil imobiliar detinute de
societitile pentru investitii imobiliare, precum si regimul fiscal aplicabil acestora, in
vederea dezvoltarii activititii economice pe piata imobiliara din Romania si a stimularii
cresterii economice prin atragerea investitiilor.

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

a) instrumente financiare - instrumentele financiare definite la art.3
alin.(1) pct.34 din Legea nr.126/2018 privind pietele de instrumente financiare, cu
modificarile si completarile ulterioare;

b) microintreprindere - persoand juridicd romana definitd conform
art.47 alin.(1) din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completdrile ulterioare, denumita in continuare Legea nr.227/2015;

¢) societate cu profil imobiliar - o societate, cu rdspundere limitatd sau
o societate pe actiuni infiintati in Romania sau intr-un alt stat din Uniunea Europeana,
detinuta in proportie de cel putin 95% de o S.LI. si al carei obiect principal de activitate
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il reprezintd vanzarea si cumpdrarea de bunuri imobile, exploatarea, administrarea
si/sau dezvoltarea de proiecte imobiliare, si inchirierea de bunuri imobile proprii;

d) sediu social - adresa oficiald inregistrata la Registrul Comertului a
unei societéti;

e) valori mobiliare - valorile mobiliare definite la art.3 alin.(1) pct.84
din Legea nr.126/2018.

Capitolul 11
Conditiile de functionare a societitilor pentru investitii imobiliare

Art.3.- (1) Societatea pentru investitii imobiliare, denumita in continuare S.1.1.,
este o societate pe actiuni constituitd in Romania, prin act constitutiv, in conformitate
cu prevederile art.5 alin.(3) din Legea societitilor nr.31/1990, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare, care indeplineste, in mod cumulativ,
urmatoarele conditii:

a) are sediul social in Romania;

b) actiunile sale sunt tranzactionate pe o piatd reglementatd din
Romania;

c) obiectul sdu principal de activitate, constd exclusiv in vanzarea,
cumpirarea, inchirierea de bunuri imobile proprii sau orice altd forma de dobandire
si/sau cedare a dreptului de folosintd asupra bunurilor imobile proprii, precum si fie
direct sau indirect, prin societitile cu profil imobiliar detinute de aceasta, exploatarea,
operarea, administrarea si/sau dezvoltarea de bunuri imobile si/sau proiecte imobiliare;

d) cel putin 75% din veniturile sale provin din activitatile
mentionate la lit.c) inclusiv din dividende distribuite de societatile cu profil imobiliar
sau din dividende distribuite de alte S.I.I. in care respectiva S.LI detine actiuni,

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

f) nu este microintreprindere.

(2) Inintelesul alin. (1) lit.c) si d), o S.LI poate detine unul sau mai muite
dintre urmatoarele active:

a) actiuni ale altor S.I.I., insd nu mai mult de 10% din capitalul
social al acestora din urma;

b) cel putin 95% din titlurile de participare ale societatilor cu profil
imobiliar;
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c) active imobiliare in vederea obtinerii de venituri din vanzarea,
inchirierea sau orice alti formi de cedare a dreptului de folosintd a proprietatilor
imobiliare;

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

e) drepturi de folosinta pe termen lung, cel putin 10 ani, asupra unor
proprietati imobiliare, inclusiv inchiriere, concesiune sau orice altd forma de dobéandire
a dreptului de folosinta a unei proprietati imobiliare, in scopul cedarii acestor drepturi
catre terti si obtinerii de venituri;

f) bunuri imobile utilizate in domeniul agricol sau al silviculturii in
vederea productiei de produse agricole sau exploatarii domeniului silvic;

g) bunuri mobile si imobile necesare pentru desfasurarea activitatii
unei S.LI.

Art.4.- (1) Orice entitate publicd sau privatd sau persoana fizica poate infiinta o
S.LIL., cu respectarea conditiilor previzute la art.3.

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

(3) S.II. pot infiinta in conditiile legii societati cu profil imobiliar,
acestea urmand a beneficia de regimul previzut in prezenta lege sub conditia detinerii
de citre S.1L a cel putin 95% din capitalul social al respectivelor societéatii cu profil
imobiliar.

Art.5.- Societatile cu profil imobiliar detinute de S.L1. au obligatia de a distribui
cu titlu de dividende 100% din profit pani la finalul exercitiului financiar urmétor celui
in care a fost obtinut, dupa constituirea rezervei legale, catre S.L1. si, daca este cazul,
celorlalti asociati/actionari proportional cu cota de participare a acestora la capitalul
social.

Art.6.- (1) O societate pentru investitii imobiliare sau o societate cu profil
imobiliar detinuta de S.LI. poate contracta imprumuturi de la terti in limita totald a 65%
din totalul activelor sale, cu conditia ca orice garantie constituitd de aceasta in favoarea
tertilor creditori sa se limiteze exclusiv la activele aferente proiectului finantat.

(2) S.LIL, precum si societitile cu profil imobiliar detinute de S.LI nu
pot incheia conventii cu terti prin care si le fie impuse restrictii privind distributia de
dividende, astfel cum este previzuta la art.3 alin.(1) lit.e), respectiv la art.5, cu exceptia
contractelor de credit incheiate cu institutiile financiare.
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(3) Situatiile financiar-contabile ale S.I.I., precum si cele ale societatilor
cu profil imobiliar detinute de S.LI. vor fi elaborate in conformitate cu cerintele
specifice stabilite de Ministerul Finantelor si vor fi auditate de auditori financiari,
membri ai Camerei Auditorilor Financiari din Roménia.

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

(5) S.I.I. va asigura impotriva daunelor, distrugerilor si riscului de
intrerupere a activitatii toate activele imobiliare detinute in proprietate si se va asigura
ci toate societitile cu profil imobiliar detinute de S.I.I. implementeaza prevederile
prezentului alineat cu privire la activele imobiliare pe care le detin.

Capitolul III
Regimul fiscal aplicabil

Art.7.- (1) Prin derogare de la prevederile art.15 din Legea nr.227/2015, pentru
contribuabilii care intrunesc conditiile prevazute la art.3 alin.(1), pe tot parcursul
perioadei in care acestia indeplinesc conditiile respective, precum si pentru societtile
cu profil imobiliar detinute de S.LI., la calculul rezultatului fiscal sunt considerate
venituri neimpozabile urmatoarele tipuri de venituri:

a) venituri din vanzarea activelor imobiliare;

b) venituri din cedarea folosintei activelor imobiliare;

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

d) venituri din dividende de la societati cu profil imobiliar si de la
alte societati de investitii imobiliare;

e) venituri din vanzarea titlurilor de participare la societdtile cu
profil imobiliar si a valorilor mobiliare la alte societati de investitii imobiliare;

f) dobanzi aferente imprumuturilor acordate societdtilor cu profil
imobiliar.

(2) Contribuabilul care intruneste conditiile prevazute la art.3 alin.(1)
depune trimestrial la organul fiscal competent o declaratie pe proprie rdspundere prin
care arati ci intruneste cerintele pentru calificarea drept S.1.I. si opteaza sa beneficieze
de regimul fiscal prevazut la alin.(1). Declaratia va include, dacd este cazul, si
contribuabilii societiti cu profil imobiliar detinute de S.L.I. si care vor fi supusi
regimului fiscal prevazut la alin. (1).
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(3) Societatea pentru investitii imobiliare si, respectiv, societatile cu
profil imobiliar detinute de S.I.I. nu vor mai fi supuse regimului fiscal prevézut la
alin.(1) daca societatea pentru investitii imobiliare nu mai indeplineste in mod
cumulativ conditiile previzute in art.3 alin.(1) pe parcursul unei perioade de 6 luni
consecutive. in cazul in care la finalul perioadei de 6 luni calculatd de la data la care
conditiile previzute la art.3 alin.(1) nu au mai fost indeplinite in mod cumulativ, S.L1.
nu a luat misurile necesare pentru a se reincadra in conditiile prevéazute la alin.(1), S.LL
si societitile cu profil imobiliar detinute de aceasta au obligatia sa pléteasca impozitul
pe profit aferent perioadei de 6 luni in care societatea pentru investitii imobiliare nu a
mai intrunit conditiile prevazute la art.3 alin.(1), pana la data de 25 inclusiv a lunii
urmitoare trimestrului in care s-a incheiat perioada de 6 luni, fara aplicarea alin.(1).

Capitolul IV
Dispozitii tranzitorii si finale

Art.8.- (1) Dispozitiile prezentei legi se completeaza in mod corespunzitor cu
prevederile Legii nr.227/2015, ale Legii nr.31/1990, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare si ale Legii nr.126/2018, cu modificarile si completarile
ulterioare.

(2) Suplimentar obligatiei de respectare a prezentei legi, S.LI. au
obligatia respectirii prevederilor legale in vigoare aplicabile emitentilor ale caror
actiuni sunt admise la tranzactionare pe piatd reglementata si a reglementérilor proprii
emise de operatorii care administreaza respectiva piata reglementata.

(3) Se poate califica drept S.LI. in temeiul prezentei legi si 0 societate pe
actiuni ale cirei actiuni urmeaza sa fie admise la tranzactionare pe o piata reglementata
din Romania intr-un termen de 18 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi cu
conditia sa indeplineasca celelalte cerinte prevazute la art.3 alin.(1) din prezenta lege.
Fara a aduce atingere prevederilor art.7 alin.(3) din prezenta lege, daca la implinirea
termenului de 18 luni, actiunile S.LI. nu sunt inca admise la tranzactionare pe o piatd
reglementati din Romania, S.LL si societatile cu profil imobiliar detinute de S.L.I. nu
vor mai fi supuse regimului previzut de art.7 din prezenta lege.

Art.9.- Procedura de aplicare a prevederilor art.3 si art.7 se stabileste prin ordin
al presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscala si se publica in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, in termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a

prezentei legl.
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Acest proiect de lege a fost adoptat de Senat in sedinta din 3 septembrie 2024,
cu respectarea prevederilor articolului 76 alineatul (2) din Constitutia Roméniei,
republicata.

p. PRESEDINTELE SENATULUI

SORIN-MIHAI CIMPEANU






