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Acest ghid se refera la inchirierea bunurilor mobile si imobile,
exclusiv arenda si inchirierea in scop turistic.

1. DEFINIREA VENITURILOR DIN CEDAREA FOLOSINTEI BUNURILOR

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

2. INREGISTRAREA CONTRACTULUI INTRE PARTI

Veniturile din cedarea folosintei bunurilor se stabilesc pe baza contractului incheiat
intre parti, in forma scrisa’.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din
patrimoniul personal, altele decat veniturile din arendare, au obligatia sa inregistreze
contractul de inchiriere la organul fiscal, in termen de 15 zile de la data incheierii
contractului intre parti. Odata cu inregistrarea contractului se depune si Declaratia privind
venitul estimat/norma de venit.

In cazul in care bunul inchiriat este detinut in comun, contractul se va inregistra de
catre fiecare coproprietar la organul fiscal in a carui raza teritoriald isi are domiciliul.
Documentele se vor prezenta in copie si original. Dupa verificarea realitdtii datelor de catre
functionarul public de la ghiseu, actele in original se restituie contribuabilului.

Documente necesare pentru inregistrarea contractului de inchiriere:
< contractul de inchiriere (un exemplar in original se va pastra de cdtre

organul fiscal);
- declaratia privind venitul estimat/norma de venit — formular 2203 se

va completa in 2 exemplare pentru fiecare proprietar, coproprietar,

uzufructuar sau alt detinator legal, dupa caz;

= actul de proprietate/detinere legald, copie si original;

= Imputernicire insotitd de actul de identitate al imputernicitului, dupa
caz.

' In aceasts categorie de venit se cuprind veniturile din inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si imobile, precum si
veniturile din arendarea bunurilor agricole, din patrimoniul personal. Veniturile obtinute din inchirieri si subinchirieri de bunuri
imobile sunt cele din cedarea folosintei locuintei, caselor de vacanta, garajelor, terenurilor si altele asemenea, a caror folosinta
este cedata in baza unor contracte de inchiriere/subinchiriere, uzufruct, arendare si altele asemenea, inclusiv a unor parti din
acestea, utilizate in scop de reclama, afisaj si publicitate.

2 Art. 1777 din Legea nr. 287 din 17 iulie 2009, Republicat3, privind Codul civil, emitent — Parlamentul Romaniei, publicat3 in
Monitorul Oficial nr. 505 din 15 iulie 2011, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

3Declaratia se poate descdrca de pe site-ul A.N.A.F. - www.anaf.ro,accesand urmatorul link:
http://static.anaf.ro/static/10/Anaf/formulare/dec_220_2013.pdf
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3. DEPUNEREA DECLARATIEI PRIVIND VENITUL ESTIMAT/NORMA DE VENIT*

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din
patrimoniul personal, altele decat veniturile din arendare , au obligatia sa depuna
Declaratia privind venitul estimat/norma de venit formular 220, in termen de 15
zile de la incheierea contractului intre parti.

Contribuabilii pentru care cheltuielile se determind in sistem forfetar si care au optat
pentru determinarea venitului net in sistem real depun declaratia privind venitul
estimat/norma de venit completata corespunzator.

Persoanele fizice care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din mai multe
surse, respectiv contracte de inchiriere, depun cate o declaratie estimativa pentru fiecare
sursa. In situatia inchirierii bunurilor detinute in comun, fiecare coproprietar completeaza si
depune cate o declaratie, corespunzator cotei care ii revine din proprietate.

3.1. Completarea si depunerea declaratiilor®

Declaratiile fiscale se completeazd in douda exemplare. Originalul se depune la
registratura organului fiscal competent sau la oficiul postal, prin scrisoare recomandata cu
confirmare de primire, iar copia se pdstreaza de catre contribuabil.

Data depunerii declaratiilor este data inregistrarii acesteia la organul fiscal sau data
depunerii la posta, dupa caz.

3.2 Organul fiscal competent

Contractul de inchiriere si Declaratia privind venitul estimat/norma de venit
se inregistreaza / depune la organul fiscal competent care poate fi:

a) organul fiscal in a carui raza teritoriald contribuabilul are adresa unde Tsi
are domiciliul, potrivit legii sau adresa unde locuieste efectiv, in cazul in care
aceasta este diferita de domiciliu, pentru persoanele fizice care au
domiciliul fiscal in Romania;
b) organul fiscal in a cdrui raza teritoriald se afla sursa de venit, pentru
contribuabilii persoane fizice, fard domiciliu fiscal in Roménia si care
realizeaza venituri in Romania.

4. DECIZIA DE IMPUNERE PENTRU PLATI ANTICIPATE CU TITLU DE IMPOZIT

"Decizia de impunere pentru plati anticipate cu titlu de impozit pe venit/ contributii de
asigurari sociale de sandtate, precum si privind obligatiile de plata cu titlu de contributii de
asigurari sociale" este actul administrativ fiscal care se emite de organul fiscal competent ca
urmare a prelucrdrii datelor inscrise de contribuabil in declaratia privind venitul
estimat/norma de venit. Prin aceasta, se stabilesc pldtile anticipate cu titlu de impozit
datorate de contribuabil in contul impozitului pe venitul anual datorat.

* Vezi nota 3

> Instructiunile de completare a formularului le puteti descirca de pe site-ul Agentiei Nationale de Administrare Fiscald:
www.anaf.ro, rubrica - ,,_Formulare fiscale si ghid de completare ”;
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"Decizia de impunere pentru plati anticipate cu titlu de impozit pe venit/ contributii de
asigurari sociale de sandtate, precum si privind obligatiile de plata cu titlu de contributii de
asigurari sociale" se intocmeste in doud exemplare. Un exemplar se comunica
contribuabililor iar cel de-al doilea se arhiveaza la organul fiscal competent, la dosarul
contribuabilului.

Contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor pe

parcursul unui an, cu exceptia veniturilor din arendare, datoreaza plati anticipate
cu titlu de impozit in contul impozitului pe venit catre bugetul de stat.

4.1, Stabilirea platilor anticipate de impozit

Platile anticipate se stabilesc de organul fiscal competent, pe fiecare sursa de venit,
luandu-se ca baza de calcul venitul anual estimat sau venitul net realizat in anul precedent,
dupa caz, prin emiterea unei decizii care se comunica contribuabililor, potrivit legii.

in cazul in care, potrivit clauzelor contractuale, venitul din cedarea
folosintei bunurilor reprezinta echivalentul in lei al unei sume in valuta,
determinarea venitului anual estimat se efectueazd pe baza cursului de schimb al pietei
valutare, comunicat de Banca Nationald a Romaniei®, din ziua precedentd celei in care se
efectueaza impunerea.

Platile anticipate se efectueaza in 4 rate egale, pana la data de 25 inclusiv a ultimei
luni din fiecare trimestru, respectiv:
- 25 martie;
- 25 iunie;
- 25 septembrie;
- 25 decembrie.

4.2. Reguli privind stabilirea impozitului, in cazul optiunii pentru
determinarea venitului net in sistem real pe baza datelor din contabilitatea
in partida simpla

Optiunea se exercita pentru fiecare an fiscal, prin completarea declaratiei privind
venitul estimat/norma de venit pentru anul in curs si depunerea formularului la organul fiscal
competent pana la data de 31 ianuarie inclusiv. In cazul in care contribuabilii incep sa
realizeze in cursul anului, dupa data de 31 ianuarie inclusiv, venituri din aceasta categorie,
optiunea se exercita pentru anul fiscal in curs, in termen de 15 zile de la data producerii
evenimentului, prin completarea si depunerea declaratiei privind venitul estimat/norma de
venit.

In cursul anului fiscal contribuabilii sunt obligati sa efectueze plati anticipate
cu titlu de impozit catre bugetul de stat, in contul impozitului anual datorat.

Organul fiscal competent stabileste platile anticipate prin aplicarea cotei de 16%
asupra venitului net anual estimat din declaratia privind venitul estimat/norma de venit si
emite decizia de impunere, care se comunica contribuabililor.

® Pentru cursul valutar puteti accesa site-ul Bancii Nationale a Romaniei, accesand urmétorul link:

http://www.bnr.ro/Home.aspx
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Pentru declaratiile privind venitul estimat/norma de venit depuse in luna decembrie
nu se mai stabilesc plati anticipate, venitul net aferent perioadei panad la sfarsitul anului
urmand sa fie supus impozitdrii potrivit deciziei de impunere emise pe baza declaratiei
privind venitul realizat.

4.3. Impozitarea venitului net din cedarea folosintei bunurilor

Contribuabilii au obligatia de a depune declaratia privind venitul realizat la organul
fiscal competent pentru fiecare an fiscal, pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator
celui de realizare a venitului.

Declaratia privind venitul realizat se completeaza pentru fiecare sursa si categorie de venit si
se depune de catre:
a) contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor,
determinate in sistem real;
b) contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor care
au depus declaratii de venit estimativ in luna decembrie si pentru care nu s-
au stabilit plati anticipate, conform legii;
c) contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, in
baza contractelor incheiate intre parti in care chiria este exprimata in lei, a
caror impunere este finald, pentru situatiile in care intervin modificari ale
clauzelor contractuale, caz in care pldtile anticipate de impozit vor fi luate in
calcul la stabilirea impozitului anual datorat.

Impozitul anual datorat se calculeaza de organul fiscal competent, pe baza
declaratiei privind venitul realizat, prin aplicarea cotei de 16% asupra venitului net anual
determinat in sistem real pe baza datelor din contabilitatea in partida simpld, impozitul fiind
final.

Organul fiscal stabileste impozitul anual datorat si emite decizia de impunere, pe care
0 comunica contribuabililor.

Diferentele de impozit ramase de achitat conform deciziei de impunere anuale se
platesc in termen de cel mult 60 de zile de la data comunicarii deciziei de impunere,
perioada pentru care nu se calculeaza si nu se datoreaza obligatii fiscale accesorii (dobanzi
si penalitati de intarziere).

Impozitul anual datorat se vireaza integral la bugetul de stat.

4.4 Contribuabilii care nu au obligativitatea depunerii declaratiei privind
venitul realizat

Nu au obligatia depunerii declaratiei privind venitul realizat, contribuabilii care realizeaza
venituri din cedarea folosintei bunurilor pentru care chiria prevdzuta in contractul incheiat
intre parti este stabilita in lei, nu au optat pentru determinarea venitului net in sistem real si
la sfarsitul anului anterior nu indeplinesc conditiile pentru calificarea veniturilor in categoria
veniturilor din activitdti independente pentru care platile anticipate de impozit sunt egale cu
impozitul anual datorat, si pentru care platile anticipate reprezinta impunere finala.
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5. STABILIREA VENITULUI BRUT ANUAL DIN CEDAREA FOLOSINTEI BUNURILOR
5.1. Venitul brut din cedarea folosintei bunurilor

Venitul brut din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal, altele decat
veniturile din arendarea bunurilor agricole, 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. Venitul brut se majoreaza
cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina proprietarului,
uzufructuarului sau a altui detindtor legal, daca sunt efectuate de cealaltda parte
contractanta.

In cazul veniturilor obtinute din inchirierea bunurilor mobile si imobile din patrimoniul
personal, venitul brut se stabileste pe baza chiriei prevazute in contractul incheiat intre parti
pentru fiecare an fiscal, indiferent de momentul incasarii chiriei.

In cazul in care, venitul realizat din cedarea folosintei bunurilor, reprezinta
echivalentul in lei al unei sume in valuta, contribuabilii determina venitul brut pe baza
cursului de schimb al pietei valutare comunicat de Banca Nationald a Romaniei, valabil
pentru ultima zi a fiecarei luni, corespunzator lunilor din perioada de impunere’.

5.2. Majorarea venitului brut cu cheltuielile care cad in sarcina
proprietarului, dar sunt efectuate de cealalta parte contractanta(chirias)

In situatia in care, cheltuielile ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina
proprietarului, uzufructuarului sau a altui detinator legal, sunt efectuate de cealalta parte
contractantd,venitul brut stabilit prin contractul incheiat intre parti se majoreaza cu valoarea
investitiilor efectuate la bunurile mobile si imobile ale proprietarului, uzufructuarului sau ale
altui detinator legal, care fac obiectul contractului de cedare a folosintei bunurilor, inclusiv al
contractelor de comodat. In termen de 30 de zile de la finalizarea investitiilor, partea care a
efectuat investitia este obligata sa comunice proprietarului, uzufructuarului sau altui
detinator legal valoarea investitiei. Proprietarul, uzufructuarul sau alt detindtor legal are
obligatia sa declare la organul fiscal competent valoarea investitiei, in declaratia privind
venitul realizat.

Ca exemplu, cheltuielile ce se incadreaza in cota forfetara de cheltuieli ce trebuiesc
efectuate de proprietar, referitoare la intretinerea si repararea locuintei inchiriate, pot fi:

- intretinerea n bune conditi a elementelor structurii de rezistentd 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;

- intretinerea 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 toatd durata inchirierii locuintei.

In cazul efectudrii de cdtre chirias a unor astfel de cheltuieli care cad in sarcina

proprietarului si se incadreaza in cota forfetara de cheltuieli, cu diminuarea corespunzatoare
a chiriei, nu majoreaza venitul brut, impunerea ramane nemodificata.

7 Cursul de schimb al pietei valutare comunicat de Banca Nationald a Romaniei, valabil pentru ultima zi a fiecdrei luni,
corespunzator lunilor din perioada de impunere poate fi vizualizat pe site-ul: www.bnr.ro;

AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA |www.anaf.ro 7


http://www.bnr.ro/

2 O 1 5 GHIDUL FISCAL AL CONTRIBUABILILOR PERSOANE FIZICE CARE REALIZEAZA VENITURI DIN
CEDAREA FOLOSINTEI BUNURILOR

6. STABILIREA VENITULUI NET ANUAL DIN CEDAREA FOLOSINTEI BUNURILOR

Venitul net din cedarea folosintei bunurilor se stabileste prin deducerea din venitul
brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 25% asupra venitului brut.

Pentru recunoasterea deductibilitatii cheltuielii stabilite forfetar, proprietarul nu este
obligat sa prezinte organului fiscal documente justificative.

Cheltuiala deductibild aferentad venitului, stabilitd in cota forfetard de 25% aplicata la
venitul brut, reprezinta uzura bunurilor inchiriate si cheltuielile ocazionate de intretinerea si
repararea acestora, impozitele si taxele pe proprietate datorate potrivit legii, comisionul
retinut de intermediari, primele de asigurare platite pentru bunul cedat spre folosinta,
respectiv eventuale nerealizari ale veniturilor din arendare scontate, generate de conditii
naturale nefavorabile, cum ar fi: grindina, seceta, inundatii, incendii si altele asemenea.

7. EMITEREA DECIZIEI DE IMPUNERE ANUALA

Impozitul anual datorat se stabileste de organul fiscal competent pe baza declaratiei
privind venitul realizat, prin aplicarea cotei de 16% asupra venitului net anual impozabil.
Organul fiscal stabileste impozitul anual datorat pe baza declaratiei privind venitul realizat si
emite decizia de impunere, pe care o comunica contribuabililor.

Venitul net anual impozabil se stabileste pe fiecare sursa de realizare a venitului
prin deducerea din venitul net anual a pierderilor fiscale reportate.

Veniturile ce se realizeaza intr-o fractiune de an sau in perioade diferite ce reprezinta
fractiuni ale aceluiasi an, se considera venit anual.

Pierderea fiscald anuald inregistrata pe fiecare sursa din cedarea folosintei bunurilor
se reporteaza si se completeaza cu venituri obtinute din aceeasi sursa de venit din urmatorii
5 ani fiscali.

7.1. Termenul de plata a diferentelor de impozit, stabilite in plus, prin
deciziile de impunere anuale

Diferentele de impozit ramase de achitat conform deciziei de impunere anuale se
platesc in termen de cel mult 60 de zile de la data comunicarii deciziei de impunere,
perioada pentru care nu se calculeaza si nu se datoreazd sumele stabilite ca accesorii
(dobanzi, penalitati) potrivit reglementdrilor in materie privind colectarea creantelor
bugetare.

Platile anticipate stabilite pe baza contractelor incheiate intre parti in care chiria este
exprimata in lei, reprezinta impozit final.
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8. MODALITATI DE PLATA A IMPOZITULUI

Impozitul reprezentand platd anticipata pe veniturile din cedarea folosintei bunurilor
si diferentele de impozit anual de regularizat, stabilite in plus se pot achita:

in numerar la sediile organelor fiscale cét si la Trezoreriile Statului;

prin virament, in conturile deschise la Trezoreriile Statului;

prin mandat postal, in conturile deschise la Trezoreriile Statului.

9. REZILIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Contribuabilii care reziliaza contractele de inchiriere in cursul anului au obligatia sa
instiinteze in scris in termen de 5 zile organul fiscal competent. In acest sens se vor anexa,
in copie, documentele din care sa rezulte rezilierea contractelor de inchiriere, cum ar fi: actul
aditional, declaratia pe propria raspundere etc.

In situatia rezilierii, in cursul anului fiscal, a contractelor incheiate intre parti in care
chiria este exprimata in lei, platile anticipate stabilite potrivit vor fi recalculate de organul
fiscal competent la cererea contribuabilului, pe bazd de documente justificative.

10. CONTRIBUTIA DE ASIGURARI SOCIALE DE SANATATE DATORATA(CASS)

Plata CASS se efectueaza anticipat, in cursul anului, cu regularizarea sumelor datorate
anual, dupa caz, in functie de plafonul minim si maxim. Contributia lunard nu poate fi mai
mica de 5,5% din salariul de baza minim brut pe tara daca venitul din chirii este unicul
pentru care se plateste CASS (plafon minim) si nu poate fi mai mare de 5,5% din 5 salarii
medii brute (plafon maxim).

Baza de calcul a CASS o reprezinta:

« In cazul veniturilor din inchirieri determinat in sistem forfetar: Venitul net (Venitul
brut - cheltuieli forfetare calculate ca 25% din venitul brut)

o In cazul veniturilor din inchirieri determinat in sistem real: Venitul net (Totalul
veniturilor incasate - cheltuielile efectuate in scopul realizarii acestor venituri, exclusiv
cheltuielile reprezentand contributii sociale)

Contributia este calculata de organul fiscal in baza declaratiei privind venitul estimat
(Formular 220) si a declaratiei privind venitul realizat (Formular 200) si este comunicata prin
decizii de impunere, astfel:

In baza venitului net estimat in declaratia privind venitul estimat/norma organul fiscal
emite decizie de impunere pentru pldti anticipate in care stabileste CASS datorat
trimestrial, in patru rate egale, si termenele de platd, pana la data de 25 inclusiv a ultimei
luni din fiecare trimestru. La stabilirea CASS de plata trimestrial se tine cont de plafonul
maxim.
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Dupa incheierea anului fiscal organul fiscal verifica incadrarea CASS in plafonul
minim sau, dupd caz, maxim, tinand cont si de eventualele alte venituri din categoria
cedarii folosintei bunurilor iar in cazul diferentelor de platd/de restituit emite decizie de
impunere anuala.

In cazul tuturor veniturilor din cedarea folosintei bunurilor, indiferent daca
determinarea venitului net se efectueaza in sistem real, pe baza normelor de venit sau prin
utilizarea cotelor forfetare de cheltuieli, dupd incheierea anului fiscal, organul fiscal va
deduce CASS datoratda pentru anul fiscal respectiv din veniturile realizate din cedarea
folosintei bunurilor, va determina impozitul pe venit anual datorat pentru aceste venituri
si va emite decizie de impunere anuala privind impozitul de platd/de restituit.

11. SANCTIUNI

Nedepunerea la termen a declaratiilor de venit de cdtre persoanele fizice constituie
contraventie si se sanctioneaza cu amenda de la 50 lei la 500 lei.

12. INFORMATII SUPLIMENTARE

e accesand pagina de Internet, www.anaf.ro;

o telefonic, la Biroul central de asistenta telefonica a contribuabililor, la nr.
031.403.91.60;

e birourile de servicii pentru contribuabili din cadrul organelor fiscale teritoriale.

e Informatii cu privire la datele de contact ale organelor fiscale le puteti accesa la
urmatorul link:

http://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/telefoane_judete/Regiuni.htm

13. PREVEDERI LEGALE

Definirea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor, obligatia de inregistrare a
contractelor de finchiriere, stabilirea venitului net/brut anual impozabil, stabilirea platilor
anticipate cat si a impozitului anual, depunerea declaratiilor fiscale, termenele de plata,
emiterea actelor administrativ fiscale sunt prevazute de:

Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal;

Hotdrarea Guvernului nr. 44/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de

aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal.
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