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"Declararea si impozitarea veniturilor obtinute din
cedarea folosirii bunurilor (inchiriere)"
- sesiune de asistenta si indrumare online -
03.06.2015

Nr. Crt.

intrebare

Se mai plateste contributia de asigurari sociale
de sanatate pentru veniturile din chirii daca esti
angajat?

Raspuns

Persoanele care realizeaza intr-un an fiscal venituri din salarii,
venituri asimilate salariilor, venituri sub forma indemnizatiilor
de somaj, venituri din pensii mai mici de 740 lei, precum si
venituri din cedarea folosintei bunurilor, datoreaza contributia
de asigurari sociale de sanatate asupra tuturor acestor
venituri.

Care sunt obligatiile de plata pentru 5 camere
inchiriate in Eforie, Tn scop turistic, Tn perioada
iulie-august, avand Tn vedere ca norma anuala
de venit pentru judetul Constanta prevede o alta
incadrare decéat Codul fiscal?

Potrivit Codului Fiscal Art. 6271 alin. (1) Contribuabilii care
realizeaza venituri din nchirierea Tn scop turistic a camerelor
situate in locuinte proprietate personald, avand o capacitate de
cazare cuprinsa intre una si 5 camere inclusiv, datoreaza un
impozit pe venitul stabilit ca norma anuala de venit. Pentru
anul 2015, norma de venit stabilita este de
10800lei/camera/an. Obligatiile de plata pentru 5 camere
inchiriate Tn scop turistic sunt cele stabilite Tn baza declaratiei
de venit estimat, prin decizia de plati anticipate cu titlu de
impozit pentru anul Tn curs, comunicata contribuabililor
conform procedurii prevazute in Codul de procedura fiscala.

Activitatea se desfasoara doar 2 luni din 12. Cat
platesc 1800 sau 10800 / camera?

O persoana fizica cu dubla cetatenie, ce
realizeaza venituri din chirii in Romania, este
obligata la plata unui impozit pentru respectivul
venit si in cealalta tara (Grecia) ?

Potrivit Ordinului comun al MDRT si MFP nr. 22/28 din 2012
privind criteriile de stabilire a normei anuale de venit
corespunzatoare unei camere de nchiriat in scop turistic
situate n locuinta proprietate personala, normele anuale de
venit stabilite de catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Turismului se ajusteaza cu coeficientii de corectie,
corespunzator urmatoarelor criterii:

a) posibilitatile de acces la resursele turistice ale persoanelor
care calatoresc Tn scop turistic: numai cu mijloace proprii de
transport, existenta mijloacelor de transport in comun, rutiere
si feroviare etc.;

b) situarea locuintei Tn mediul urban sau rural;

¢) materialele de constructii din care sunt construite cladirile in
care sunt situate camerele: beton, caramida, lemn etc.;

d) dotarea camerelor cu instalatii de apa, de canalizare,
electrice si de incalzire, proprii sau comune;

e) exista echiparea sanitara destinata turistilor pusa in
exclusivitate la dispozitia acestora sau nu, dupa caz;

f) suprafata camerei inchiriate Tn scop turistic;

g) nhumarul maxim de locuri de cazare dintr-o camera.
Normele anuale de venit ajustate cu coeficientii de corectie,
corespunzator criteriilor mentionate, nu pot sa difere cu mai
mult de 30% de nivelul normelor anuale transmise de catre
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului. De
aceea,normele de venit pot fi diferite de la o localitate la alta.
Pentru locuintele situate n localitatile de pe litoralul Marii
Negre, norma de venit se considera norma de venit
corespunzatoare sezonului turistic estival si se va reduce
proportional astfel incat sa reflecte perioada din sezonul
turistic estival pe parcursul careia inchirierea a fost efectuata.
La norma de venit stabilita se datoreaza un impozit de 16%.

La veniturile din chirii realizate in Romania se datoreaza
impozit pe venit. In functie de domiciliul fiscal al persoanei
respective, i se aplica Conventia pentru evitarea dublei
impuneri cu privire la impozitele pe venit si pe avere, incheiata
cu Grecia. In situatia in care persoana este rezidenta fiscal n
Grecia, in baza certificatului de rezidenta fiscald, va solicita
certificatul de atestare a impozitului platit in Roménia, pentru a
fi prezentat autoritatilor din Grecia.




Nr. Crt. intrebare

Raspuns

Imi puteti spune cum se stabileste rezidenta
fiscala ?

Rezidenta se stabileste potrivit criteriilor de stabilire a
rezidentei persoanelor fizice, potrivit conventiilor de evitare a
dublei impuneri si in conformitate cu prevederile Ordinului MFP
nr. 74 din 2012 pentru reglementarea unor aspecte privind
rezidenta fiscala Tn Roménia a persoanelor fizice.

4 Din céte stiu, un cetatean roman cu domiciliul in
strdinatate, si care Tn consecinta nu mai este
cuprins in sistemul roménesc de asigurari de
sanatate, nu trebuie sa plateasca CASS pe o
chirie incasata in Romania. Totusi, cei de la
administratia fiscala (cel putin la Bucuresti,
sectorul 1) spun ca trebuie platit si CASS,
pentru simplul fapt cd, daca se introduce un
CNP 1n aplicatia informatica, aceasta va calcula
automat CASS. Ce solutie recomandati in
aceasta situatie?

Potrivit prevederilor art.296.2 alin.(1) din CF persoanele care
realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, datoreaza
contributia de asigurari sociale de sanatate asupra acestor
venituri.

Totodata potrivit art.11 al Regulamentului (CE) NR. 883/2004
din 29.04.2004 privind coordonarea sistemelor de securitate
sociala, persoanele care desfasoara activitate pe teritoriul a
doua sau mai multe state membre UE sunt supuse legislatiei
unui singur stat membru, astfel incat o persoana sa nu fie
supusa, in acelasi timp, mai multor legislatii de securitate
sociall sau sa se regaseasca in situatia Tn care niciuna dintre
legislatiile incidente sa nu ii fie aplicabila.

Calculul CASS pentru venituri din inchirierea locuintelor din
Romaénia, realizate de cetateni romani cu domiciliul Tn
strainatate este un aspect ce a fost supus spre dezbatere
Comisiei fiscale centrale, iar decizia adoptata va fi publicata in
Monitorul Oficial.

Pana la publicarea acestei decizii in Monitorul Oficial, va
recomandam sa prezentati documentele justificative prin care
faceti dovada ca sunteti asigurat intr-un stat membru UE
pentru a beneficia de regulamentul mentionat mai sus.

5 Dupa un an in care au fost mai mult de 5
contracte de inchiriere, se trece la impozitarea
n sistem real. Ce tipuri de cheltuieli se accepta
pentru "cheltuieli" la impozitarea n sistem real?
De exemplu: renovare, obiecte de mobilier sau
decor, alimente, intretinerea de la asociatia de
prorpietari, energie electrica, gaze - care dintre
acestea? Sunt ti anumite restrictii / constrangeri
legate de partea aceasta de cheltuieli despre
care trebuie sa stim?

Conditiile generale pe care trebuie sa le indeplineasca
cheltuielile aferente veniturilor, pentru a putea fi deduse,
printre altele, sunt :

a) sa fie efectuate n cadrul activitatilor desfasurate in scopul
realizarii venitului, justificate prin documente;

b) sa fie cuprinse in cheltuielile exercitiului financiar al anului in
cursul caruia au fost platite.

Din exemplele date de dumneavoastra, pot fi deduse la
calculul impozitului pe venit, cheltuielile reprezentand
renovarea, respectiv Intretinerea in bune conditii a elementelor
structurii de rezistenta a cladirii, elementelor de constructie
exterioara a cladirii, cum ar fi: acoperis, fatada, curtile si
gradinile, precum si spatii comune din interiorul cladirii, cum ar
fi: casa scarii, casa ascensorului si altele asemenea;
ntretinerea in bune conditii a instalatiilor comune proprii
cladirii, respectiv ascensor, hidrofor, instalatii de alimentare cu
apa, de canalizare, instalatii de incalzire centrala si de
preparare a apei calde, instalatii electrice si de gaze;
repararea si mentinerea in stare de siguranta in exploatare si
de functionare a cladirii pe toata durata inchirierii locuintei.
Cheltuieli, de genul: gaze, curent, apa, caldura, sunt generate
de consumul individual al chiriasului, si care sunt suportate,
conform clauzelor contractuale.

Cheltuielile cu gazele, curentul, apa, caldura
etc, nu sunt suportate separat de chirias, ci sunt
incluse Tn pretul platit. Acelasi lucru este valabil
si pentru micul dejun. Este vorba despre
gazduirea de persoane in una din camerele
apartamentului in care locuiesc, prin intermediul
site-ului AirBnb, situatie descrisa de mine si in
sesiunea de intrebari anterioard. Asadar, cum
se deduc aceste cheltuieli de consum? Dar
cheltuieli precum lenjeria de pat, detergentul de
rufe, mobilier?

Astfel cum am mentionat anterior, pentru stabilirea venitului
net in sistem real, sunt deductibile cheltuielile efectuate n
interesul direct al activitatii si sa corespunda unor cheltuieli
efective, justificate cu documente.

6 Cum se primeste documentul oficial cu taxele
datorate si termenele? Avand in vedere ca
admiistratia fiscala de sector pretinde ca le

Pana la data de 15 septembrie a anului urmator celui pentru
care se face impunerea, organul fiscal competent emite
deciziile de impunere anuala pe baza datelor din declaratiile




Nr. Crt. intrebare

Raspuns

trimite, dar nu le trimite mereu, lucru confirmat la
posta.

privind veniturile realizate si a celorlalte informatii existente in
evidenta fiscald. Actul administrativ fiscal emis pe suport hartie
se comunica prin remiterea acestuia
contribuabilului/imputernicitului, daca se asigura primirea sub
semnatura a actului administrativ fiscal, sau prin posta, cu
scrisoare recomandata cu confirmare de primire.

Actul administrativ fiscal se poate emite in forma electronica si
se comunica prin mijloace electronice de transmitere la
distanta ori de cate ori contribuabilul a optat pentru aceasta
modalitate de emitere si de comunicare.

Tn cazul In care comunicarea nu a fost posibild prin modalitatile
descrise mai sus atunci aceasta se realizeaza prin publicitate.
Comunicarea prin publicitate se face prin afisarea,
concomitent, la sediul organului fiscal emitent si pe pagina de
internet a Agentiei Nationale de Administrare Fiscald, a unui
anunt Tn care se mentioneaza ca a fost emis actul
administrativ fiscal pe numele contribuabilului.

7 Ce se intampla daca au trecut cele 15 zile in
care se putea nregistra contractul de inchiriere?
Este vorba de 15 zile calendaristice sau
lucratoare?

Termenul de depunere al contractului de inchirire este de 15
zile calendaristice de la data incheierii contractului intre parti,
impreuna cu formularul 220 "Declaratie privind venitul
estimat/norma de venit". In cazul persoanelor fizice
nedepunerea la termenele prevazute de lege a declaratiilor de
venit constituie contraventie si se sanctioneaza cu amenda de
la 50 lei la 500 lei.

8 Doresc sa inchiriez autoturismul propriu unei
cunostinte venite din Germania. Ce anume
trebuie sa fac ?

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor
din patrimoniul personal au obligatia sa depuna o declaratie
privind venitul estimat/norma de venit, Tn termen de 15 zile de
la incheierea contractului intre parti. Declaratia privind venitul
estimat/norma de venit se depune odata cu inregistrarea la
organul fiscal a contractului incheiat intre parti.

9 Am o casa pe care as dori sa o Inchiriez in
regim turistic. Casa are 3 camere, este in stil
rustic si cred ca ar merge o astfel de activitate
pe durata verii. Ce documente Tmi sunt
necesare?

Contribuabilii ce Tnchiriaza Tn scop turistic au obligatia sa
completeze fisa capacitatii de cazare cu informatiile necesare,
n vederea stabilirii de catre organul fiscal competent a
impozitului anual datorat. Fisa capacitatii de cazare reprezinta
formular tipizat si constituie anexa la declaratia privind venitul
estimat/norma de venit, formular ce 1l regasiti la urmatorul link
https://static.anaf.ro/.../formulare/fisa_cap_cazare.pdf.

De asemenea trebuie prezentate actele ce dovedesc dreptul
de propietate asupra imobilului.

10  Pentru un apartament de 4 camere, inchiriate
individual (per camera), trebuie sa fac un
contract sau 4 contracte diferite?

Se incheie un contract de inchiriere cu fiecare persoana careia
1i Tnchiriati una sau mai multe camere din apartamentul
proprietate personala.

Mentionam ca intrebarile contribuabililor au fost partial modificate pentru o mai buna intelegere.
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