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1. Baza legala

- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare TITLUL IV- Impozitul pe venit,
Capitolul 1V- Venituri din cedarea folosintei bunurilor;

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

-Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare;
- O.PAN.AF. nr. 7015/2024 pentru aprobarea modelului, continutului, modalitatii de depunere si de gestionare a
formularului 212 "Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice";

-Ordinul nr. 161/2025 privind modificarea Ordinului presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscala nr.
114/2019 pentru aprobarea Procedurii de inregistrare a contractelor de locatiune, precum si a modelului si continutului
formularului "Cerere de inregistrare a contractelor de locatiune"

- Ordinul A.N.A.F. nr. 102/2025 privind modificarea Ordinului presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscala
nr. 179/2022 pentru aprobarea modelului si continutului formularelor 205 "Declaratie informativa privind impozitul retinut
la sursa si castigurile/pierderile din investitii, pe beneficiari de venit" si 207 "Declaratie informativa privind impozitul
retinut la sursa/impozitul suportat de platitorul de venit/veniturile scutite, pe beneficiari de venit nerezidenti";
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2. Contractul de locatiune

Potrivit Codului civil, contractele de cedare a folosintei bunurilor sunt cuprinse in denumirea generica a contractelor
de locatiune, din perspectiva legislatiei fiscale regasindu-se, printre altele, inchirierea de bunuri mobile si/sau imobile.

Locatiunea este contractul prin care o parte, numita locator, se obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar,
folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie.

Contractele de locatiune incheiate prin inscris sub semnatura privata care au fost inregistrate la organele fiscale,
precum si cele incheiate in forma autentica constituie titluri executorii pentru plata chiriei la termenele si in modalitatile
stabilite in contract sau, in lipsa acestora, prin lege.

Procedura de aplicare referitoare la inregistrarea contractelor de inchiriere se stabileste prin ordin al presedintelui
Agentiei Nationale de Administrare Fiscala, O.P.A.N.A.F. nr. 161/2025 privind modificarea Ordinului presedintelui Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala nr. 114/2019 pentru aprobarea Procedurii de inregistrare a contractelor de locatiune,

precum si a modelului si continutului formularului "Cerere de inregistrare a contractelor de locatiune"
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3. Definirea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor

Veniturile din cedarea folosintei bunurilor reprezinta veniturile, in bani si/sau in natura, provenind din cedarea
folosintei bunurilor mobile si imobile, obtinute de catre proprietar, uzufructuar sau alt detinator legal, altele decat
veniturile din activitati independente.

In aceasta categorie de venit se cuprind veniturile din:
« inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si imobile din patrimoniul personal;

* inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personala, indiferent de numarul de
locuinte in care sunt situate acestea;

 arendarea bunurilor agricole, din patrimoniul personal.

Veniturile obtinute din inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si imobile sunt cele din cedarea
folosintei locuintei, a caselor de vacanta, garajelor, a mijloacelor de transport, a terenurilor si altele asemenea, a
caror folosinta este cedata in baza unor contracte de inchiriere/ subinchiriere, uzufruct si altele asemenea, inclusiv

cedarea folosintei unor parti din acestea, utilizate in scop de reclama, afisaj si publicitate.
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Inchirierea n scop turistic de catre proprietari a camerelor situate in locuintele proprietate personal3, altele decat
cele care constituie structuri de primire turistica, potrivit legislatiei specifice, reprezinta oferirea posibilitatii de sedere
pentru o perioada de minimum 24 de ore si maximum 30 de zile intr-un an calendaristic oricarei persoane care
calatoreste in scop turistic in afara mediului sau obisnuit de viata.

inregistrarea fiscala a contractelor de locatiune
in vederea inregistrarii contractului de locatiune, contribuabilii depun "Cererea de inregistrare a contractelor de

locatiune"”, insofita de o copie a contractului de inchiriere. Conformitatea cu originalul a copiei contractului de inchiriere
se efectueaza de catre locator prin inscrierea mentiunii "conform cu originalul” si prin semnatura acestuia.

Ca noutate incepand cu anul 2025:

Prin O.U.G. nr. 128/2024 pentru modificarea Codului fiscal s-a stabilit ca prin contractele de inchiriere incheiate
incepand cu data de 1 ianuarie 2025, precum si prin actele de modificare a acestora, in situatia in care bunul este
detinut in comun, se desemneaza proprietarul, uzufructuarul sau alt detinator legal care indeplineste obligatia
inregistrarii contractului incheiat intre parti.

Prevederile de mai sus, referitoare la desemnarea proprietarului, uzufructuarului sau altui detinator legal care
indeplinegte obligatia de inregistrare a contractului de inchiriere, nu se aplica in cazul contractelor de inchiriere, aflate
in derulare la data de 1 ianuarie 2025, precum si in cazul actelor de modificare a acestora, inregistrate la organul fiscal

anterior acestei date. 1 ‘
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Astfel, contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimonial personal, altele decéat
veniturile din arendare si cele din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personala
au obligatia inregistrarii contractului incheiat intre parti, precum si a modificarilor survenite ulterior, in termen de
cel mult 30 de zile de la incheierea/producerea modificarii acestuia, la organul fiscal competent.

Conform art. 1798 din Codul civil, contractele de locatiune incheiate prin inscris sub semnatura privata,
care au fost inregistrate la organul fiscal, constituie titluri executorii pentru plata chiriei la termenele si in
modalitatile stabilite in contract sau, in lipsa acestora, prin lege.

Modificarea sau incetarea contractului de locatiune poate fi inregistrata de locator la organul fiscal, prin
depunerea Cererii de inregistrare a contractelor de locatiune, avand bifata in formular casuta "Modificare" sau
"Incetare”, dupa caz, insotitd de documentele justificative.

4. Organul fiscal competent este:

- organul fiscal central in a carui evidenta locatorul este inregistrat ca platitor de impozite, taxe si contributii;

- organul fiscal central in a carui raza teritoriala locatorul, persoana fizica rezidenta, are domiciliul fiscal,
potrivit legii;

- organul fiscal in a carui raza teritoriala se afla bunul care face obiectul contractului de locatiune - in cazul

persoanelor fizice nerezidente.
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5. Depunerea Cererii de inregistrare a contractelor de locatiune

Cererea de inregistrare a contractelor de locatiune in format letric, se regaseste accesand site-ul
www.anaf.ro/ Asistenta contribuabili/ Declararea obligatiilor fiscale/ Toate formularele cu explicatii/ Cerere de
inregistrare a contractelor de locatiune. Aceasta, insotita de copia contractului de locatiune se depune la registratura
organului fiscal central competent sau prin posta cu scrisoare recomandata. Conformitatea cu originalul a copiei se
efectueaza de catre locator prin inscrierea mentiunii "conform cu originalul" si prin semnatura acestuia.

Formatul electronic al Cererii de inregistrare a contractelor de locatiune (C168) poate fi descarcat de pe site-
ul www.anaf.ro, din sectiunea Servicii online/Descarcare declaratii electronice/ Descarcare declaratii/ Formular 168.

Formularul electronic C168 se completeaza conform instructiunilor de completare prevazute in O.P.A.N.A.F.
nr. 161/2025, apoi i se ataseaza contractul de locatiune si se depune prin mijloace de transmitere la distanta, prin
portalul e-guvernare.ro sau prin serviciul S.P.V. accesand -www. anaf.ro/ Depunere Declaratie unica si alte
formulare SPV-PF ( autentificandu-va cu user-ul si parola dvs. si atasand documentul electronic validat si salvat).

Daca depunerea on-line a declaratiei se face cu succes, se transmite indexul de depunere si mesajul " nu
contine erori de validare".

Modificarea sau incetarea contractului de locatiune pot fi inregistrate de locator la organul fiscal, prin

depunerea cererii, avand bifatd in formular casuta "Modificare" sau "incetare", dupa caz, insotita de documentele
justificative. r
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Data inregistrarii contractului de locatiune, a modificarilor ulterioare sau a incetarii acestuia este data
inregistrarii cererii la organul fiscal sau data inregistrarii acesteia pe portal, astfel cum rezulta din mesajul
electronic de confirmare (recipisa de validare), dupa caz.

Dovada inregistrarii la organul fiscal competent a contractului de inchiriere, a modificarilor ulterioare
sau a incetarii acestuia este:

- copia cererii avand inscrise numarul si data inregistrarii la organul fiscal - pentru cererile depuse direct
la registratura organului fiscal competent;

- copia cererii, insotita de confirmarea de primire semnata de reprezentantul organului fiscal competent
- pentru cererile depuse prin posta cu confirmare de primire;

- copia cererii, insotita de mesajul electronic transmis de sistemul de tranzactionare a informatiilor -
pentru cererile depuse prin mijloace electronice de transmitere la distanta.

Pentru consultarea Registrului contractelor de locatiune in serviciul SPV, accesati din contul Spatiu
Privat Virtual subsectiunea Solicitari/ Informatii/Tip document C168 > Trimite si veti avea acces la informatii cu

privire contractul/contractele de locatiune inregistrat/inregistrate. 1
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Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice
care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor

Declaratia unica pentru anul 2025 se completeaza conform prevederilor Ordinului presedintelui A.N.A.F.
nr. 7015/2024 pentru aprobarea modelului, continutului, modalitatii de depunere si de gestionare a
formularului 212 "Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice"

Instructiunile de completare ale Declaratiei unice (formular 212) sunt disponibile pe site-ul www.anaf.ro,
in sectiunea Asistenta contribuabili /Declararea obligatiilor fiscale/ Toate formularele cu explicatii.

6. Organul fiscal central competent este:

Organul fiscal central competent este cel care administreaza creantele bugetare ale contribuabililor,
desfasurand activitati in legatura cu inregistrarea fiscala, declararea, stabilirea, controlul si colectarea creantelor
fiscale, solutionarea contestatiilor, asistenta/indrumarea fiscala, aplicarea sanctiunilor in conditiile leqii;

Conform art. 1 pct. 2, art. 29 alin. (1) Cod de procedura fiscala

1Y
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in cazul veniturilor din cedarea folosintei bunurilor organul fiscal competent este:

e pentru persoanele fizice romane care au obligatii declarative si de plata (de ex.au chiriagi persoane
fizice, inchirieri turistice), organul fiscal in a carui raza teritoriala persoana fizica are adresa unde fsi are
domiciliul, potrivit legii, sau adresa unde locuieste efectiv, in cazul in care aceasta este diferita de domiciliu;

e pentru persoanele fizice nerezidente care au obligatii declarative si de plata (de ex. au chiriasi
persoane fizice):

- organul fiscal competent in a carui raza teritoriala se afla domiciliul fiscal al imputernicitului/curatorului
fiscal, dupa caz, sau

- organul fiscal in raza caruia se face constatarea actului sau faptului supus dispozitiilor legale fiscale (in
cazul celor care nu au desemnat un imputernicit/curator fiscal);

e pentru persoanele fizice care realizeaza venituri supuse regulilor de impunere la sursa, impozitul fiind
final, (de ex.au chiriasi persoane juridice, arenda) organul fiscal in a carui raza teritoriala se afla domiciliul
fiscal al platitorului de venit.

Conform art. 30 alin. (1) coroborat cu art. 31 alin. (1) lit. @), art. 35 Cod de procedura fiscala, art. 5, art. 6, art. 7 alin. (1) OPANAF nr. 3775/2015

"
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7. Modul de depunere a declaratiei unice

1. Declaratia se depune, impreuna cu anexele completate, daca este cazul, astfel:
a) in format letric, direct la registratura organului fiscal sau prin posta, cu confirmare de primire.

Formularul 212 in format letric se poate descarca accesand site-ul www.anaf.ro/ Asistenta
contribuabili/ Declararea obligatiilor fiscale/ Toate formularele cu explicatii /* Declaratie unica privind impozitul
pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice ".

Declaratia se pune gratuit la dispozitia contribuabilului la sediile A.N.A.F. sau se poate regasi pe site-ul
www.anaf.ro/ Asistenta contribuabili/Declararea obligatiilor fiscale/Toate formularele cu explicatii/ Declaratie
unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice.

Data depunerii declaratiei in format letric este data inregistrarii acesteia la organul fiscal sau data
depunerii la posta, dupa caz.
b) in format electronic prin mijloace electronice de transmitere la distanta, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare, respectiv:
- prin intermediul serviciului "Spatiul privat virtual" (SPV)-" Depunere Declaratie unica si alte formulare

11y

- pe site-ul e-guvernare.ro, cu semnatura electronica calificata.
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8. Accesarea formularului electronic 212 si transmiterea prin S.P.V.

Formularul 212 in format electronic se descarca acceséand site-ul www.anaf.ro / Servicii online / Declaratii
electronice / Descarcare declaratii. Din lista afisata se va selecta Formularul 212- ultima varianta sau se poate folosi

urmatorul link-: https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/Declaratii_R/declaratie_unica.html

Dupa deschiderea Softului A, se salveaza documentul pe statia de lucru si se completeaza cu datele
solicitate. Dupa completare si validare, se salveaza documentul pe statia de lucru si se transmite prin intermediul
serviciului Spatiu Privat Virtual sau prin portalul e-guvernare.ro cu semnatura electronica.

Pentru a depune declaratia unica prin SPV parcurgeti pasii urmatori:
-pe site-ul www.anaf.ro accesati sectiunea "Depunere declaratie unica si alte formulare SPV-PF";
-introduceti utilizatorul (username) si parola (password) stabilite la inregistrarea in S.P.V.;
-in fereastra urmatoare, introduceti codul de siguranta primit pe e-mailul declarat la inregistrarea in S.P.V.;
- prin apasarea butonului "Alege fisier"/ "Browse"/ "Choose file" veti alege formularul electronic completat de dvs. si
il veti transmite prin apasarea butonului "Transmitere formular”.
Veti verifica recipisa de validare accesand:
-site-ul www.anaf.ro, sectiunea Servicii online/ inregistrare utilizatori/i Depunere declaratii/ Vizualizare stare
declaratii, sau
-Spatiul Privat Virtual, sectiunea Mesaje, sau

-adresa: www.anaf.ro/Stare D112. r 1”
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Pentru a considera ca declaratia unica este depusa trebuie sa detineti o recipisa fara erori de validare. Daca
apar erori de validare, declaratia trebuie corectata si retransmisa intrucat se considera nedepusa.

Recomandam depunerea Declaratiei unice in format electronic deoarece, fata de formatul pe hartie:
e Formularul electronic este mult mai usor de completat putand sa selectati doar sectiunile dedicate veniturilor pe care
le obtinet;;
e Formularul electronic ofera lamuriri/explicatii legate de completarea anumitor campuri;
e Formularul electronic calculeaza automat, in functie de venituri, de exemplu: cotele forfetare de cheltuieli, baza de
impozitare, impozitul, contributia de sanatate datorata, limitele neimpozabile in cazul veniturilor agricole etc;
e Formularul electronic blocheaza campurile care nu trebuie completate, in functie de categoria de venituri pe care ati
selectat-o;
e Dupa depunerea online, aveti un feed-back rapid cu privire la existenta anumitor erori ori atentionari*, putand sa le
remediati de indata;
* Atentie — erorile si atentionarile sunt generate de nerespectarea unor corelatii. Nu veti fi atentionati cu privire la faptul
ca nu ati declarat anumite venituri/faptul ca la nivelul veniturilor declarate ati datora si contributii sociale etc.
e Inregistrarea formularului valid se face mult mai rapid iar declaratia depusa se poate accesa ulterior
e la fomularul electronic Declaratie Unica se genereaza o noua categorie de venit sau sursa de venit apasand butonul
»<Adauga venit”.
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9. Termenul de depunere a Declaratiei unice

Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice se completeaza si
se depune la organul fiscal competent, pentru fiecare an fiscal, pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de
realizare a veniturilor.

Totodata, declaratia unica se depune oricand in cursul anului 2025, in vederea declararii contributiei de asigurari
sociale de sanatate datorata de catre persoanele fizice care opteaza pentru plata contributiei.

Veniturile necuprinse in declaratia initiala se declara prin depunerea unei declaratji rectificative.

10. Rectificarea declaratiei unice

Declaratia poate fi corectata de contribuabili din propria initiativa, ori de cate ori informatiile actuale nu corespund
celor din declaratia depusa anterior, prin depunerea unei declaratii rectificative in conditiile prevazute de Legea
nr.207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare denumita in continuare Codul
de procedura fiscala.
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Declaratia rectificativa se intocmeste pe acelasi formular, bifandu-se cu X casuta/casutele "Declaratie rectificativa privind

Capitolul I" si/sau "Declaratie rectificativa privind Capitolul II", completandu-se, dupa caz, capitolul | "Date privind impozitul pe

veniturile realizate si contributiile sociale datorate pentru anul 2024" si/sau capitolul Il "Date privind contributia de asigurari sociale
de sanatate datorata de catre persoanele fizice care opteaza pentru plata contributiei pentru anul 2025".

Casuta "Declaratie rectificativa ca urmare a unei notificari de conformare" se bifeaza in situatia in care rectificarea datelor
declarate anterior se efectueaza ca urmare a unei notificari de conformare, in conditiile Legii nr.207/2015 privind
Codul de procedura fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare.

Declaratia rectificativa se completeaza inscriindu-se toate datele si informatiile prevazute in capitolul supus rectificarii,
inclusiv cele care nu difera fata de declaratia initiald/anterioara.
Declaratia rectificativa se utilizeaza pentru:
corectarea impozitului pe venit, precum si a contributiilor sociale datorate de persoanele fizice;
modificarea datelor de identificare a persoanei fizice;
modificarea unor date referitoare la categoria/sursa veniturilor sau a nivelului acestora, potrivit legii;
modificarea unor date referitoare la contributia de asigurari sociale si contributia de asigurari sociale de sanatate;
situatia in care se rectifica incadrarea de la lit. A-F de la capitolul II;
corectarea altor informatii prevazute de formular.
La rectificarea declaratiei se vor avea in vedere urmatoarele:
declaratia initiala este declaratia care nu are nicio bifa de rectificativa selectata;
este permisa depunerea unei singure declaratii initiale;
declaratia rectificativa este declaratia cu cel putin o bifa de rectificativa selectata (la capitolul | sau capitolul |
capitole); o declaratie rectificativa care rectificd ambele capitole trebuie s3 aibd ambele bife de rectificare selectate.
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11. Stabilirea venitului net anual din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal si a impozitului
datorat

A. Declararea si plata impozitului in cazul in care chiriasii/locatarii sunt_persoane fizice sau alte entitati
care nu au obligatia de a conduce evidenta contabila

Venitul brut din inchirierea bunurilor mobile si imobile din patrimoniul personal reprezinta totalitatea sumelor in
bani si/sau echivalentul in lei al veniturilor in natura stabilite potrivit contractului incheiat intre parti, pentru fiecare an
fiscal, indiferent de momentul incasarii acestora.

in situatia Tn care chiria reprezinta echivalentul in lei al unei valute venitul brut anual se determina pe baza chiriei
lunare evaluate la cursul de schimb mediu anual al pietei valutare, comunicat de Banca Nationala a Romaniei, din anul
de realizare a venitului.

Venitul brut se majoreaza cu :

-valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina proprietarului, uzufructuarului sau a altui detinator
legal, daca sunt efectuate de cealalta parte contractants;

- valoarea investitiilor la bunurile mobile si imobile ale proprietarului, uzufructuarului sau ale altui detinator legal, care
fac obiectul unor contracte de cedare a folosintei bunurilor/ comodat, si care sunt efectuate de cealalta parte
contractanta.

In termen de 30 de zile de la finalizarea investitiilor, partea care a efectuat investitia este obligatagsa gom
proprietarului, uzufructuarului sau altui detinator legal valoarea investitiei.

ice

L
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Venitul net anual din cedarea folosintei bunurilor se stabileste de catre persoana fizica prin deducerea din
venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 20% asupra venitului brut.

Impozitul se determina de catre contribuabil prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului impozabil, iar plata se
efectueaza la bugetul de stat, pana la data de 25 mai. inclusiv, a anului urmator celui de realizare a venitului.

Noutate incepand cu anul 2025: in cazul impozitului pe venit se desfiinfeaza declaratia unica estimativa
(fostul capitol Il al Declaratiei Unice)!

Declaratia unica nu se mai depune in cursul anului obtinerii veniturilor:
e pentru declararea chiriilor in lei;
e pentru chiriile in valuta nu va mai exista in anul obtinerii veniturilor, etapa declarativa de estimare;
e la inceperea obfinerii veniturilor (se inregistreaza doar contractul de locatiune prin formularul 168);
e la aparitia modificarilor contractuale care intervin in cursul anului.

RN
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Chirii stabilite in lei
Veniturile din inchirieri si subinchirieri in lei obfinute in anul 2024 si care au fost declarate anul trecut in Capitolul 1l al
Declaratiei Unice nu se mai declara in anul 2025.

Veniturile din inchirieri si subinchirieri in lei ce vor fi obtinute in anul 2025 (incluzand contractele care au continuitate
dar si cele care se modifica ori incep in cursul anului 2025) se vor declara pana cel tarziu 25 mai 2026.

Chirii stabilite in valuta

Veniturile din inchirieri si subinchirieri in valuta, obtinute in anul 2024 si care au fost declarate anul trecut in Capitolul
Il al Declaratiei Unice, se definitiveaza in anul 2025 prin depunerea Declaratiei Unice — Capitolul |, pana cel tarziu 26
mai 2025 (25 mai este zi nelucratoare).

Veniturile din inchirieri si subinchirieri in valuta, obtinute in anul 2025, se vor declara in anul 2026 prin depunerea
Declaratiei Unice — Capitolul |, pana cel tarziu 25 mai 2026.

ATENTIE! Pastrati acelasi numar si aceeasi datd ale contractului initial. Inscrierea unui alt numar/data este vazut de

sistemul informatic al ANAF ca un contract distinct;
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B. Calculul impozitului in cazul in care chiriasii/locatarii sunt persoane juridice sau alte entitati care au
obligatia de a conduce evidenta contabila

in cazul veniturilor din cedarea folosintei bunurilor realizate de persoanele fizice platite de persoane juridice
sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila, venitul brut reprezinta totalitatea sumelor in bani
si/sau echivalentul in lei al veniturilor in natura stabilite potrivit contractului incheiat intre parti. Venitul brut se
majoreaza cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina proprietarului, uzufructuarului sau a
altui detinator legal, daca sunt efectuate de cealalta parte contractanta.

in situatia in care chiria reprezinta echivalentul in lei al unei valute, venitul brut se determina pe baza cursului
de schimb comunicat de BNR, din ziua precedenta celei in care se efectueaza plata.

Venitul net din cedarea folosintei bunurilor, se stabileste la fiecare plata, de catre platitorii de venit,
persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila, prin deducerea din venitul brut
a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 20% asupra acestuia.

Platitorii veniturilor, persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila au si
obligatia de a calcula, retine, declara si plati impozitul corespunzator sumelor platite.
Impozitul se calculeaza prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului net si se retine la sursa, de catre

platitorii de venituri, la momentul platii veniturilor.
1 ! ! : I
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Venitul net reprezinta Venitul brut (totalitatea sumelor in bani si echivalentul in lei al veniturilor in natura
stabilite potrivit contractului incheiat intre parti) - cheltuieli forfetare (20% x venitul brut).

Impozit = 10% x venitul net
Venitul net se stabileste la fiecare plata, de catre platitorii de venit.
Impozitul calculat si retinut, reprezinta impozit final.

Retinerea la sursa nu se aplica daca venitul brut este platit exclusiv in natura, precum si in cazul sumelor
reprezentand garantie utilizata pentru plata chiriei stabilita prin contract.

In aceste cazuri locatorul stabileste venitul net anual (venit brut anual — cheltuieli forfetare (20% x venit brut))
si impozitul anual datorat (10% x venit anual impozabil), pe care il declara in Declaratia unica (Formular 212) si il
plateste pana cel tarziu 25 mai a anului urmator realizarii veniturilor.
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12. Obligatii declarative pentru platitorii veniturilor

- Declaratia privind obligatiile de plata la bugetul de stat formular 100 -Declaratie privind obligatiile de plata la bugetul de
stat, care se depune pana la data de 25 inclusiv_a lunii urmatoare celei in care a fost retinut, data pana la care se
plateste si impozitul la bugetul de stat

- Declaratia informativa privind impozitul retinut la sursa si castigurile/pierderile din investitii, pe beneficiari de venit
formular 205, pentru individualizarea veniturilor si a impozitului care se depune pana cel tarziu in ultima zi a lunii
februarie inclusiv a anului urmator celui in care impozitul a fost retinut.

La solicitarea proprietarului, uzufructuarului sau a altui detinator legal, platitorul veniturilor va elibera beneficiarului
de venit, un document care sa ateste cuantumul impozitului pe venit retinut si platit.

Retinem!
Modalitatea de calcul, declarare si plata a impozitului pe venit:

e In cazul in care chiriasii/locatarii sunt persoane fizice ori alte entititi care nu au obligatia de a conduce evidenta
contabila beneficiarul veniturilor calculeaza, declara si plateste impozitul;

e in cazul in care chiriasii/locatarii sunt persoane juridice ori alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta
contabila, chiriasii/locatarii calculeaza, retin la sursa la momentul platii, declara si platesc impozitul.

Conform art. 84 alin. (1)-(31) si art. 841 alin. (1)-«')0(T:a,
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13. Completarea declaratiei unice pentru venituri realizate din cedarea folosintei bunurilor

Declaratia unica se completeaza pe surse si categorii de venit, de catre contribuabil sau de catre
imputernicitul/curatorul fiscal al acestuia, desemnat potrivit dispozitilor Codului de procedura fiscala, inscriind corect,
complet si cu buna-credinta informatiile prevazute de formular, corespunzatoare situatiei fiscale a contribuabilului.

Persoanele care au realizat venituri din mai multe surse sau categorii de venit pentru care exista obligatia
depunerii declaratiei unice vor completa cate o sectiune pentru fiecare categorie si sursa de venit realizat (respectiv
sectiunile referitoare la datele privind impozitul pe veniturile realizate, pe surse si categorii de venit din Romania sau din
strainatate), utilizand, daca este cazul, si "Anexanr. .. ........ la formularul 212 Declaratie unica privind impozitul pe
venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice", care se ataseaza la declaratia unica.

Persoanele fizice care utilizeaza programul de asistenta pentru completarea si editarea declaratiei unice nu
completeaza "Anexanr........... la formularul 212 Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale

datorate de persoanele fizice".
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Completarea Declaratie unice :

A. Date de identificare a contribuabilului

1. In caseta "Cod de identificare fiscald" se completeaz& codul numeric personal al contribuabilului sau numarul de
identificare fiscala, atribuit de catre Agentia Nationala de Administrare Fiscala, cu ocazia inregistrarii fiscale, dupa caz.

2. In caseta "Cod de identificare fiscalda din strainatate" se inscrie codul de identificare fiscala al contribuabilului
nerezident, emis de autoritatea fiscala din statul al carui rezident este persoana fizica nerezidenta.

3. Rubrica "Nerezident" se bifeaza de contribuabilii care la momentul realizarii venitului aveau calitatea de nerezidenti.

4. Rubrica "Tara de rezidenta" se completeaza numai in situatia beneficiarului de venit nerezident, care va inscrie tara
in care este rezident fiscal la momentul realizarii venitului.

5. In rubricile "Nume" si "Prenume" se inscriu numele si prenumele contribuabilului.

6. Rubricile privind adresa se completeaza, dupa caz, cu datele privind adresa domiciliului fiscal al contribuabilului.
7. In rubrica "Cont bancar (IBAN)" se inscrie codul IBAN al contului bancar al contribuabilului.

B._Date privind sectiunile completate

Se bifeaza rubricile corespunzatoare sectiunilor/subsectiunilor completate, conform categoriilor de venituri realizate.

1Y
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Capitolul | "Date privind impozitul pe veniturile realizate si contributiile sociale datorate pentru anul 2024" cuprinde
impozitul pe veniturile realizate din Romania sau/si din strainatate si contributiile sociale datorate, pentru anul 2024.
Capitolul |l "Date privind contributia de asigurari sociale de sanatate datorata de catre persoanele fizice care
opteaza pentru plata contributiei pentru anul 2025" se completeaza de catre contribuabilii care opteaza in anul 2025
pentru plata contributiei de asigurari sociale de sanatate.

14. Contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS)

Asigurarea obligatorie, in cazul depasirii unui plafon
Persoanele fizice care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, din una sau mai multe surse si/sau

categorii, datoreaza contributia de asigurari sociale de sanatate, daca aceste venituri, cumulate dupa caz cu alte
venituri, sunt cel putin egale cu plafonul de 6 salarii minime brute pe tara.

incadrarea in plafonul anual de cel putin 6, 12 sau 24 de salarii minime brute pe tara, dupa caz, se efectueaza prin
cumularea urmatoarelor venituri :
« venitul net sau norma de venit, dupa caz, pentru veniturile din cedarea folosintei bunurilor;
« venitul net din drepturi de proprietate intelectuala, stabilit dupa acordarea cotei de cheltuieli forfetare, precum si venitul
net din drepturi de proprietate intelectuala determinat in sistem real,;
« venitul net distribuit din asocieri cu persoane juridice, contribuabili platitori de impozit pe profit sau impozit pe veniturile

microintreprinderilor; r 1”
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- venitul si/sau castigul/castigul net din investitii. in cazul veniturilor din dobanzi se iau in calcul sumele platite,
diminuate cu impozitul retinut, iar in cazul veniturilor din dividende se iau in calcul dividendele platite, diminuate cu
impozitul retinut, distribuite incepand cu anul 2018;

« venitul net sau norma de venit, dupa caz, pentru veniturile din activitati agricole, silvicultura si piscicultura;

* venitul brut, castigul si/sau venitul impozabil din alte surse;

15. Baza anuala de calcul a CASS o reprezinta:

a) nivelul a 6 salarii minime brute pe tara, in cazul veniturilor realizate cuprinse intre 6 salarii minime brute
pe tara inclusiv si 12 salarii minime brute pe tara;

b) nivelul de 12 salarii minime brute pe tara, in cazul veniturilor realizate cuprinse intre 12 salarii minime
brute pe tara inclusiv si 24 de salarii minime brute pe tara;

c) nivelul de 24 de salarii minime brute pe tara, in cazul veniturilor realizate cel putin egale cu 24 de salarii

minime brute pe tara
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Anul Salariul | 6 salarii CASS 12 salarii CASS 24 de salarii CASS datorata
minim datorata datorata
brut

2025 4050 lei 24300 lei 2430 lei 48600 lei 4860 lei 97200 lei 9720 lei

Contributia de asigurari sociale de sanatate se calculeaza de catre contribuabili prin

aplicarea cotei de contributie de 10% asupra bazei anuale de calcul reprezentand nivelul a 6, 12
sau 24 salarii minime brute pe tara.

Salariul minim brut pe tara in anul 2025 este 4.050 lei/ lunar.

Cota de contributie de asigurari sociale de sanatate este de 10% si se datoreaza de catre
persoanele fizice care au calitatea de angajati sau pentru care exista obligatia platii contributiei de
asigurari sociale de sanatate.

RE&)
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16.0bligatii declarative

Noutate incepand cu anul 2025
Ca urmare a desfiintarii declaratiei unice estimative, CASS se va declara in anul urmator realizarii
veniturilor in Declaratia Unica (Formular 212), capitolul |, care se depune pana cel tarziu in_25 mai a anului urmator
celui de realizare a veniturilor, data pana la care se efectueaza si plata.

Asigurarea prin optiune in cursul anului de realizare a veniturilor
Contribuabilul poate opta pentru declararea si plata CASS in cursul anului de realizare a veniturilor,
pentru a avea calitatea de asigurat, prin completarea si depunerea Declaratiei unice (formular 212) - Capitolul Il
oricand in cursul anului in care se opteaza pentru plata contributiei.

CASS datorat: 10% x 6 salarii de baza minime brute pe tara. (2430 lei impozit)

Contributia datorata optional pentru anul in care au fost realizate veniturile, este luata in calcul la stabilirea
contributiei anuale astfel:

- In cazul in care baza anuala de calcul aferenta veniturilor realizate este mai mare (12 sau 24 salarii minime)
decat baza de calcul CASS optionala (6 salarii) se datoreaza diferenta de contributie intre cea aferenta bazei anuale
de calcul si cea optionala;

- In cazul in care baza anuala de calcul este de 6 salarii minime si contribuabilul realizeaza venituri sub acest

plafon, se datoreaza contributia astfel cum a fost stabilita optional. r 1”




MINISTERUL FINANTELOR
Agentia Nationala de Administrare Fiscala
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice — Bucuresti
Administratia Sector 4 a Finantelor Publice

Noutate incepand cu anul 2025

Nivelul salariului minim

Salariului minim brut pe tara este cel stabilit prin hotarare a Guvernului, in vigoare la data de 1 ianuarie a anului
de realizare a venitului pentru care se stabilesc contributiile sociale (4050 lei la 01.01.2025), indiferent daca in cursul
aceluiasi an se utilizeaza mai multe valori ale salariului minim brut pe {ara.

Stabilirea, declararea si plata CASS pentru venituri din cedarea folosintei bunurilor obtinute in anii 2024/2025
In cazul veniturilor obtinute in anul 2024, CASS a fost declarat in capitolul Il al Declaratiei unice estimative
(Formular 212) depusa pana in 25 mai 2024 daca nivelul veniturilor cumulate a fost cel putin egal cu plafonul de 6
salarii minime brute pe tara (6 x 3.300 lei = 19.800 lei).
in cazul in care CASS declarat este egal cu CASS definitiv in anul 2025 nu se mai depune Declaratia unica
definitiva (Formular 212).

Daca au fost modificari ale venitului net in cursul anului 2024 care au condus la modificari ale CASS fata de cel
declarat initial acestea puteau fi rectificate in anul 2024 prin rectificarea capitolului 1l al Declaratiei unice estimative
depuse. In cazul in care nu au fost facute aceste modificari, se completeaza capitolul | al Declaratiei unice (realizat

2024) si se depune pana in 26 mai 2025.
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17. Venituri obtinute in anul 2025

In cazul in care venitul net din cedarea folosintei bunurilor din anul 2025 este cel putin egal cu plafonul de 6
salarii minime brute pe tara (6 x 4.050 lei = 24.300 lei), CASS este datorat in cota de 10% din baza de calcul

corespunzatoare veniturilor realizate (6, 12 sau 24 salarii minime brute pe {ara) si se declara pana cel tarziu in 25 mai
2026 in Declaratia unica - Capitol I.

in cazul In care contribuabilii doresc sé fie asigurati din anul 2025 pot opta s& completeze Declaratia unica -
Capitol Il, pct. D. -Realizez venituri din drepturi de proprietate intelectuala, asocierea cu o persoana juridica, contribuabil
potrivit titlului 1l sau titlului IV din Codul fiscal, venituri din cedarea folosintei bunurilor, activitati agricole, silvicultura si
piscicultura, venituri din investitii si/sau din alte surse, prevazute la art.155 alin.(1) lit.c) - h) din Codul fiscal.

Baza de calcul in acest caz va fi egala cu valoarea a 6 salarii minime brute pe tara in vigoare la 01.01.2025 (6 x

4.050 lei = 24.300 lei)
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Retinem!

e Capitolul | ,Date privind impozitul pe veniturile realizate si contributiile sociale datorate pentru anul 2024” din
Declaratia unica se completeaza, pentru declararea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor pentru care chiria este
exprimata in valuta si a impozitului aferent (....) si pentru veniturile din inchirierile in scop turistic.

Persoanele care au inceput activitatea in luna decembrie 2024 completeaza direct Capitolul | al Declaratiei unice
actuala (atat pentru chiriile in lei cat si pentru cele in valuta).
=» Capitolul 1l din Declaratia unica nu se mai completeaza pentru declararea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor
si a impozitului aferent;
=» Capitolul Il al declaratiei este dedicat exclusiv celor care opteaza in cursul anului de obtinere a veniturilor pentru
asigurarea in sistemul asigurarilor sociale de sanatate
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18. Exemplu de calcul al impozitului pe venit anual datorat si al contributiei de asigurari sociale de
sanatate pentru venit din cedarea folosintei bunurilor obtinut in anul 2024

Impozitare pe baza cotelor forfetare, chiria exprimata in valuta:

O persoana fizica realizeaza venituri dintr-un contract de inchiriere, cu chiria in valuta, care incepe la
data de 01.07.2024 si se incheie in data de 30.06.2025. Pentru declararea venitului anual estimat, persoana fizica
a depus Declaratia unica Capitolul Il. Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se realiza in
Roménia si contributiile sociale datorate in anul 2024 in termen de 30 de zile de la data producerii evenimentului.
( s-a completat declaratia unica aferenta anului 2024 capitolul )

Chiria lunara mentionata in contractul de inchiriere = 500 euro lunar
Valoare euro 1 iulie 2024 = 4,977 lei
500 euro x 4977 lei =2488 lei lunar
Stabilirea venitului brut estimat = 2.488 lei x 6 luni = 14.928 lei
Determinarea cheltuielilor forfetare = 14.928 x 20% = 2.986 lei
Stabilirea venitului net estimat = 14.928 lei — 2.986 lei = 11.942 lei
Calculul impozitului pe venit estimat datorat = 11.942 lei x 10% = 1.194 lei
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Persoana fizica nu datoreaza contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS), intrucat venitul net anual este
sub plafonul minim de 6 salarii minime brute pe tara, respectiv sub 19800 lei.

Salariul minim brut pe tara pentru anul 2024 a fost in suma de 3300 lei/luna.

In anul 2025 se va completa Declaratia unica la capitolul | - Date privind impozitul pe veniturile realizate si
contributiile sociale datorate pentru anul 2024, pentru a definitiva obligatia de plata, calculand venitul realizat raportat la

cursul de schimb mediu anual al pietei valutare, comunicat de Banca Nationala a Romaniei, din anul de realizare a
venitului.

Curs mediu anual 2024= 4,974 lei

500 euro x 4974 lei = 2.487 lei/lunar

Stabilirea venitului brut realizat = 2.487 lei x 6 luni = 14.922 lei

Determinarea cheltuielilor forfetare = 14.922 x 20% = 2.984 lei

Stabilirea venitului net realizat = 14.922 lei — 2984 lei = 11.938 lei

Calculul impozitului pe venit realizat datorat = 11.938 lei x 10% = 1.193 lei

Plata impozitului pe venit se va realiza pana la data de 26 mai 2025.

Pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor realizat in anul 2025, se va depune Declaratia unica pana la data de

25 mai 2026.
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Tn situatia Tn care se opteaza pentru plata contributiei de asigurari sociale de sanatate, se va completa Declaratia unica -
Capitol I, pct. D. Realizez venituri din drepturi de proprietate intelectuala, asocierea cu o persoana juridica, contribuabil potrivit titlului
Il sau titlului IV din Codul fiscal, venituri din cedarea folosintei bunurilor, activitati agricole, silvicultura si piscicultura, venituri din
investitii si/sau din alte surse, prevazute la art.155 alin.(1) lit.c) - h) din Codul fiscal.

Baza de calcul in acest caz va fi egala cu valoarea a 6 salarii minime brute pe tara in vigoare la data de 01.01.2025 (6 x

4.050 lei = 24.300 lei)

[E delUnica_2025.pdf - Adobe Acrobat Reader DC — =3 >
F Edit  View Window Help
Home Tools dclUnica_202S5.pdf > @ sign In
B @ & = Q ® @ =4 | KR M O @ = - wm- =
== CARE OPTEAZA PENTRU PLATA CONTRIBUTIEI PENTRU ANUL 2025 E =
m . N L L. . Se bifeazd in situatia in care se rectifica incadrarea de fa lit. A-F, precurm siifn |
Declaratie rectificativa privind Capitolul I situatia in care in cursul anului 2025, a fost depusda o declaratie initiald =
<& completatd numai la Capitolful I. B
&% Daca se rectifica doar acest capitof, atunci Capitolul I nu se completeaza.
Declar ca optez pentru plata CASS si ma incadrez in una din urmatoarele situatii: ] =
A. Tncep Tn cursul anului fiscal sa desfasor activitati independente, altele decat cele din contracte sportive Tncheiate potrivit Legii nr.69/2000, cu I:
modificarile si completarile ultericare =
B. Desfasor activitati independente si am inregistrat pierdere fiscala in anul fiscal anterior L)
=1
C. Desfasor activitati independente si am inregistrat un venit net anual egal cu zero in anul fiscal anterior 2
-
D. Realizez venituri din drepturi de proprietate intelectuala, asocierea cu o persoana juridica, contribuabil potrivit titlului Il sau titlului Il din Codul EF
fiscal, venituri din cedarea folosintei bunurilor, activitati agricole, silvicultura si piscicultura, venituri din investitii si/sau din alte surse, prevazute la
art.155 alin.(1) lit.c) - h) din Codul fiscal
7S
E. Sunt persoana fara venituri
F. Realizez venituri de natura celor prevazute la art.155 din Codul fiscal, pentru care nu se datoreaza CASS
1.Baza de calcul al CASS 41
Baza de calfcul al CASS este egald cu valoarea a 6 salarii de bazd minime brute pe tara, 2 30 O
in vigoare la data de T ianuarie 2025.
2.CASS datorat (rd. 7 x 10%s) [ 2 |43 09
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Termenul de plata a contributiei de asigurari sociale de sanatate datorate pentru persoanele fizice care opteaza
pentru plata contributiei de asigurari sociale de sanatate este pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui in
care s-a exercitat optiunea.

Contribuabilii igi pot indeplini obligatiile de plata stabilite prin declaratia unica:
-prin virament bancar;
-in numerar, la unitatile Trezoreriei Statului, pe raza caruia acestia isi au domiciliul fiscal;
-prin mandat postal la subunitatile postale ale C.N. Posta Roméana S.A;

-on-line, cu cardul, prin intermediul platformei www.ghiseul.ro care este interconectata cu serviciul Spatiul Privat Virtual
pus la dispozitie de A.N.A.F,;

- cu cardul bancar, la casieriile Trezoreriei Statului pe raza carora contribuabilii au domiciliul fiscal.

Plata obligatiilor stabilite prin declaratia unica se realizeaza in contul unic de disponibil al unitatilor
Trezoreriei in raza carora contribuabilii au domiciliul fiscal. Pe site-ul A.N.A.F. sunt publicate codurile IBAN aferente

contului unic, in sectiunea Asistenta contribuabili /Plata obligatiilor fiscale.
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19. Informatii suplimentare

Agentia Nationala de Administrare Fiscala vine in sprijinul contribuabililor in vederea indeplinirii
obligatiilor fiscale ce le revin, facilitand accesul la informatii, dupa cum urmeaza:
Pentru inregistrarea persoanelor fizice in Spatiul Privat Virtual si completarea declaratiei unice,
contribuabilii pot accesa:
- www.anaf.ro sectiunea Servicii Online/ Inregistrare/ Inrolare persoane fizice si juridice in Spatiul Privat
Virtual;
« www.anaf.ro sectiunea Asistenta Contribuabili/ Servicii oferite contribuabililor.

Agentia Nationala de Administrare Fiscala ofera o serie de servicii contribuabililor care
faciliteaza accesul la informatii si indeplinirea obligatiilor fiscale.
Informatii detaliate se pot obtine:
» accesand pagina de internet www.anaf.ro;
+ telefonic, la Serviciul central de asistenta contribuabili — CONTACT CALL CENTER, apelénd

numarul 031.403.91.60;

* la structurile de Asistenta pentru contribuabili din cadrul unitatilor fiscale teritoriale.
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20. Surse de informare si materiale informative

Pagina de internet www.anaf.ro, unde puteti consulta si alte materiale informative, precum:

e Ghidurile elaborate de A.N.A.F. (sectiunea Asistenta contribuabili /Servicii oferite contribuabililor);

e Brosura privind Declaratia unica - Formular 212 - publicata in data de 05.03.2025, disponibile pe site-ul
www.anaf.ro, in sectiunea Asistenta contribuabili / Servicii oferite contribuabililor/ Ghiduri curente si alte
materiale informative.

e Lista seminariilor web (sectiunea Asistenta contribuabili /Servicii oferite contribuabililor);

e Accesand Formularul unic de contact disponibil pe site-ul A.N.A.F. din cadrul contului Spatiul Privat Virtual
(SPV)-puteti beneficia de indrumare si asistenta cu caracter general, in domeniul fiscal,

e Canalul de Youtube al ANAF, unde sunt prezentate modele de completare ale declaratiei unice, instructiuni de
inregistare in Spatiul Privat Virtual, etc.

Va multumim pentru participare !
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