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Regula generala

orice persoana care are in proprietate o cladire situata in
Romania datoreaza anual impozit pentru acea cladire,
exceptand cazul in care legea prevede contrariul (art. 455
alin. 1 C. fisc.);

pentru cladirile proprietate publica/privata a statului ori a
U.A.T., concesionate, inchiriate, date in administrare ori in
folosinta, dupa caz, oricaror entitati, altele decat cele de
drept public, se stabileste taxa pe cladiri, care se
datoreaza de concesionari, locatari, titularii dreptului de
administrare sau de folosinta, dupa caz, in condifii similare
impozitului pe cladiri (art. 455 alin. 2 C. fisc.);

pe perioada in care pentru o cladire se plateste taxa pe
%Ié]giri, )N_U se datoreaza impozitul pe cladiri (art. 455 alin. 5
. fisc.);

scutirile de la plata impozitului/taxei pe cladiri sunt
prevazute de art. 456 C. fisc.;



A. Calculul impozitului pe cladirile rezidentiale aflate
in proprietatea persoanelor fizice — art. 457 C. fisc.

» aceste persoane fizice, spre deosebire de cele care
detin cladiri nerezidentiale, nu trebuie sa faca niciun
demers suplimentar fata de anii anterior;

« pentru cladirile rezidentiale si cladirile-anexa, aflate
in proprietatea persoanelor fizice, impozitul pe
cladiri se calculeaza prin aplicarea unei cote
cuprinse intre 0,08% - 0,2%, asupra valorii
Impozabile a cladirii;

« cota impozitului pe cladiri se stabileste prin hotarare
a consiliului local, respectiv hotarare a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti;



« valoarea impozabila a cladirii, exprimata in lei, se
determina prin inmuliirea suprafetei construite
desfasurate a acesteia, exprimata in metri patrati, cu
valoarea impozabila corespunzatoare, exprimata in
lei/mp, din tabelul de la alin. 2 al art. 457 C. fisc.;

« valoarea impozabila a cladirii se ajusteaza in functie
de rangul localitafii si zona in care este amplasata
cladirea, prin inmulfirea valorii determinate conform
alin. 2-5 ale art. 457, cu coeficientul de corectie
corespunzator, prevazut in tabelul de la alin. 6 al art.
457 C. fisc. (intre 0,90 si 2,60);

e in cazul unui apartament amplasat intr-un bloc cu
mai mult de 3 niveluri si 8 apartamente, coeficientul
de corectie se reduce cu 0,10;



valoarea impozabila a cladirii se reduce in functie de anul terminarii acesteia,
dupa cum urmeaza:
a) cu 50%, pentru cladirea care are o vechime de peste 100 de ani la
data de 1 ianuarie a anului fiscal de referint3;
b) cu 30%, pentru cladirea care are o vechime cuprinsa intre 50 de ani
si 100 de ani inclusiv, la data de 1 ianuarie a anului fiscal de referint3;
c) cu 10%, pentru cladirea care are o vechime cuprinsa intre 30 de ani i
50 de ani inclusiv, la data de 1 ianuarie a anului fiscal de referinta;

in cazul cladirii la care au fost executate lucrari de renovare majora, din
punct de vedere fiscal, anul terminarii se actualizeaza, astfel ca acesta se
considera ca fiind cel in care a fost efectuata receptia la terminarea lucrarilor;
renovarea majora reprezinta actiunea complexa care cuprinde obligatoriu
lucrari de interventie la structura de rezistenta a cladirii, pentru asigurarea
cerintei fundamentale de rezistenta mecanica si stabilitate, prin actiuni de
reconstruire, consolidare, modernizare, modificare sau extindere, precum si,
dupa caz, alte lucrari de interventie pentru mentinerea, pe intreaga durata de
exploatare a cladirii, a celorlalte cerinte fundamentale aplicabile constructiilor,
conform legii, vizand, in principal, cresterea performantei energetice si a
calitatii arhitectural-ambientale si functionale a cladirii;

anul terminarii se actualizeaza in conditiile in care, la terminarea lucrarilor de
renovare majora, valoarea cladirii creste cu cel putin 50% fata de valoarea
acesteia la data inceperii executarii lucrarilor;



B. Calculul impozitului pe cladirile nerezidentiale aflate
in proprietatea persoanelor fizice — art. 458 C. fisc.

 1n aceasta ipoteza, proprietarul va trebui sa apeleze la un evaluator
autorizat, in caz contrar cota de impunere va fi de 2% asupra valorii
impozabile determinate conform art. 457, in locul celei standard,
cuprinse intre 0,2 — 1,3%;

» cota standard se aplica asupra unei valori, care poate fi:

a) valoarea rezultata dintr-un raport de evaluare intocmit de un
evaluator autorizat in ultimii 5 ani anteriori anului de referinta, depus la
organul fiscal local pana la primul termen de plata din anul de referinta;

b) valoarea finala a lucrarilor de constructii, in cazul cladirilor noi,
construite in ultimii 5 ani anteriori anului de referinta;

c) valoarea cladirilor care rezulta din actul prin care se transfera
dreptul de proprietate, in cazul cladirilor dobandite in ultimii 5 ani anteriori
anului de referint3;

« cota impozitului pe cladiri se stabileste prin hotarare a consiliului local,
respectiv hotarare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti.

« pentru cladirile nerezidentiale aflate in proprietatea persoanelor fizice,
utilizate pentru activitati din domeniul agricol, impozitul pe cladiri se
calculeaza prin aplicarea unei cote de 0,4% asupra valorii impozabile a
cladirii;



C. Calculul impozitului pe cladirile cu destinatie mixta
aflate in proprietatea persoanelor fizice — art. 459 C. fisc.

 1n cazul cladirilor cu destinatie mixta aflate in proprietatea persoanelor
fizice, impozitul se calculeaza prin insumarea impozitului calculat pentru
suprafata folosita in scop rezidential (conform art. 457 C. fisc.) cu impozitul
determinat pentru suprafata folosita in scop nerezidential (conform art. 458
C. fisc.);

« in cazul in care la adresa cladirii este inregistrat un domiciliu fiscal la care
nu se desfasoara nicio activitate economica, impozitul se calculeaza
conform art. 457 C. fisc. (adica impozit datorat de persoanele fizice care
detin doar cladiri cu utilizare rezidentiala);

« daca suprafetele folosite in scop rezidential si cele folosite in scop
nerezidential nu pot fi evidentiate distinct, se aplica urmatoarele reguili:

a) in cazul in care la adresa cladirii este inregistrat un domiciliu fiscal
la care nu se desfasoara nicio activitate economica, impozitul se calculeaza
conform art. 457;

b) in cazul in care la adresa cladirii este inregistrat un domiciliu fiscal
la care se desfasoara activitatea economica, iar cheltuielile cu utilitatile sunt
inregistrate in sarcina persoanei care desfasoara activitatea economica,
impozitul pe cladiri se calculeaza conform prevederilor art. 458;



Delimitarea suprafetelor pentru stabilirea impozitului, in functie
de destinatia rezidentiala sau nerezidentiala, rezulta din documentul
anexat la declaratia depusa de contribuabil la organul fiscal local
competent, care poate fi, dupa caz:

a) contractul de inchiriere, in care se precizeaza suprafaia
transmisa pentru desfasurarea activitatii economice;

b) contractul de comodat incheiat conform art. 2146-2157 din
Codul civil, in care se precizeaza suprafaia transmisa pentru
desfasurarea activitatii economice;

c) autorizatia de construire si/sau de desfiintare, dupa caz, privind
schimbarea de destinatie a cladirii, in conditile Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata;

d) documentatia cadastral3;

e) orice documente doveditoare, altele decat cele prevazute la lit.
a)-d);

f) declaratia pe propria raspundere a proprietarului cladirii
inregistrata la organul fiscal, in cazul in care nu exista alte
documente doveditoare (pct. 45 din Titlul IX — Impozite si taxe locale —
al normelor metodologice);



Recomandare:

avand in vedere ca in cazul in care la sediul profesionistului se
desfasoara o activitate economica, impozitul se va calcula
pornind de la modul de identificare a suprafetelor utilizate in cele
doua scopuri (rezidential si nerezidential), pentru determinarea
corecta a impozitului pe cladirile cu destinatie mixta aflate in
proprietatea persoanelor fizice se recomanda, daca este cazul,
revizuirea contractelor de inchirere si a celor de comodat, astfel
incat sa rezulte cu claritate suprafata folosita in scop
nerezidential, respectiv suprafata cladirii folosita in scop
rezidential, iar in cazul in care o asemenea determinare nu este
posibila, cine plateste cheltuielile cu utilitatile;

daca suprafetele sunt prezentate distinct (conform documentatiei
cadastrale sau pe baza declaratiei pe proprie raspundere a
contribuabilului), pentru partea nerezidentiala este recomandata
contractarea serviciilor unui evaluator autorizat, pentru a se evita
aplicarea cotei de impunere majorate de 2%;



D. Calculul impozitului/taxei pe cladirile detinute
de persoanele juridice — art. 460 C. fisc.

« pentru cladirile rezidentiale aflate in proprietatea sau detinute
de persoanele juridice, impozitul/taxa pe cladiri se calculeaza prin
aplicarea unei cote cuprinse intre 0,08% — 0,2% asupra valorii
Impozabile a cladirii;

« pentru cladirile nerezidentiale impozitul/taxa pe cladiri se
calculeaza prin aplicarea unei cote cuprinse intre 0,2% — 1,3%,
Inclusiv, asupra valorii impozabile a cladirii;

« pentru cladirile nerezidentiale, utilizate pentru activitati din
domeniul agricol, impozitul/taxa pe cladiri se calculeaza prin
aplicarea unei cote de 0,4% asupra valorii impozabile a cladirii;

* in cazul cladirilor cu destinatie mixta impozitul se determina
prin insumarea impozitului calculat pentru suprafata folosita in
scop rezidential, cu impozitul calculat pentru suprafata folosita in
scop nerezidential,



« pentru stabilirea impozitului/taxei pe cladiri, valoarea
iImpozabila a cladirilor aflate in proprietatea persoanelor
juridice este valoarea de la 31 decembrie a anului anterior
celui pentru care se datoreaza impozitul/taxa si poate fi:

a) ultima valoare impozabila inregistrata in evidentele organului fiscal;

b) valoarea rezultata dintr-un raport de evaluare intocmit de un evaluator
autorizat in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor aflate in
vigoare la data evaluarii;

c) valoarea finala a lucrarilor de constructii, in cazul cladirilor noi,
construite Tn cursul anului fiscal anterior;

d) valoarea cladirilor care rezulta din actul prin care se transfera dreptul
de proprietate, in cazul cladirilor dobandite in cursul anului fiscal anterior;

e) in cazul cladirilor care sunt finantate in baza unui contract de leasing
financiar, valoarea rezultata dintr-un raport de evaluare intocmit de un
evaluator autorizat in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor aflate
in vigoare la data evaluarii;

f) in cazul cladirilor pentru care se datoreaza taxa pe cladiri, valoarea
inscrisa in contabilitatea proprietarului cladirii si comunicata
concesionarului, locatarului, titularului dreptului de administrare sau de
folosinta, dupa caz;



Valoarea impozabila a cladirii se actualizeaza o data la 3 ani pe
baza unui raport de evaluare a cladirii intocmit de un evaluator
autorizat in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor
aflate in vigoare la data evaluarii, depus la organul fiscal local
pana la primul termen de plata din anul de referinta;

aceste prevederi nu se aplica in cazul cladirilor care apartin persoanelor
fata de care a fost pronuntata o hotarare definitiva de declansare a
procedurii falimentului;

in cazul in care proprietarul cladirii nu a actualizat valoarea impozabila a
cladirii n ultimii 3 ani anteriori anului de referinta, cota impozitului/taxei
pe cladiri este 5%;

in cazul in care proprietarul cladirii pentru care se datoreaza taxa pe
cladiri nu a actualizat valoarea impozabila in ultimii 3 ani anteriori anului
de referinta, diferenta de taxa fata de cea stabilita conform cotelor
standard, va fi datorata de proprietarul cladirii;

cota impozitului/taxei pe cladiri se stabileste prin hotarare a consiliului
local, respectiv hotarare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti;



Concluzii:

societatile care au realizat ultima reevaluare anterior datei de
31.12.2012, daca nu au procedat, pana la primul termen de plata
al impozitului pe anul 2016, la o noua evaluare a cladirilor pe care
le detin in proprietate, vor plati, pentru anul 2016, cota de impozit
majorata de 5%;

si cele care au realizat ultima reevaluare dupa data de 31.12.2012
au avut dreptul sa solicite intocmirea unor noi rapoarte de
evaluare, dar daca nu au facut-o, nu li s-a aplicat cota de impozit
majorata;

rezultatele evaluarii pentru impozitare nu se mai inregistreaza in
situatiile financiare ale contribuabililor persoane juridice (pct. 39 din
Titlul IX — Impozite si taxe locale — al normelor metodologice);
asadar, incepand cu anul 2016, valorile impozabile ale cladirilor nu
vor mai avea corespondent in valorile inregistrate in situatiile
financiare ale profesionistilor;



pentru stabilirea impozitului pe cladirile nerezidentiale, in cazul in care
contribuabilul depune la organul fiscal local o declaratie la care
anexeaza un raport de evaluare, valoarea impozabila a cladirii este
considerata a fi cea care rezulta din raportul de evaluare, chiar si in
cazul in care cladirea a fost finalizata sau dobandita in anul anterior
anului de referinta;

rapoartele de evaluare se intocmesc de un evaluator autorizat in
conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la
data evaluarii si reflecta valoarea cladirii la data de 31 decembrie a
anului anterior anului de referinta si nu se inregistreaza in evidentele
contabile;

in vederea stabilirii impozitului pe cladiri, rapoartele de evaluare se
depun la organul fiscal local, ca anexa la declaratia contribuabilului,
pana la primul termen de plata din anul de referinta;

rapoartele de evaluare trebuie sa contina dovada ca rezultatele evaluarii
au fost inregistrate in baza de date cuprinzand valorile impozabile ale
cladirilor, gestionata de AN.E.V.AR;

rapoartele de evaluare in scopul stabilirii impozitului pe cladiri pot fi
verificate de autoritatile locale in conformitate cu standardele de
evaluare in vigoare la data evaluarii;



« impozitul pe cladiri depinde, in principal, de doi factori:
a) valoarea impozabila si,
b) cota de impozitare;

* in cele mai multe situatii, cauza principala a diferentelor va
rezulta din cotele de impozitare, deoarece acestea au fost
modificate fata de vechiul Cod fiscal, fiind acum situate in
intervalul 0,08 — 0,2% (fata de 0,1% anterior) pentru
cladirile rezidentiale, respectiv 0,2 — 1,3% (fata de 0,5 —
1,5% anterior) pentru cladirile nerezidentiale;

 pe de alta parte, nu trebuie omis faptul ca autoritatile
locale deliberative stabilesc cotele concrete de impozitare
in aceste intervale, rezultand, astfel, valori diferite, de la o
U.A.T. |la alta.



