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VENITURI DIN CEDAREA
FOLOSINTEI BUNURILOR

Tratament fiscal. Declararea veniturilor

in Declaratia Unica (DU) - formular 212




Cedarea folosintei bunurilor cuprinde trei categorii

mari de venituri care se declara in DU

1. inchirierile obisnuite
- veniturile din inchirieri si subinchirieri
de bunuri mobile si imobile (case de
vacanta, garaje, terenuri, inclusiv parti din
acestea, mijloace de transport, etc.), in

baza unor contracte de
inchiriere/subinchiriere, uzufruct si altele
asemenea;

- veniturile din arendarea bunurilor
agricole (acestea se impoziteaza prin
retinere la sursa si nu se declara in DU)

2. Mai mult de 5 contracte de inchiriere
la sfarsitul anului

- veniturile din cedarea folosintei bunurilor
din derularea unui numar mai mare de 5
contracte de inchiriere (peste 6 inclusiv)
la sfarsitul anului fiscal (nu se iau in calcul
contractele de arenda)

in DU se bifeaza la ,Categoria de venit” nr.
3 - Cedarea folosintei bunurilor (altele decéat
cele de la pct.4 si pct.5) — Capitolul |

sau

Cedarea folosintei bunurilor (altele decéat
cele de la pct.4 ) - Capitolul Il

\/

in DU se bifeaza la ,Categoria de venit” nr.
4 - Cedarea folosintei bunurilor calificata in
categoria venituri din activitati
independente, atat la Capitolul | cat si la
Capitolul Il

3. inchirieri in scop turistic

- veniturile obtinute de catre proprietar din

inchirierea in scop turistic a camerelor situate in

locuinte proprietate personala, indiferent de

numarul de locuinte Tn care sunt situate acestea.
Prin ce difera de inchirierea obignuita:

- veniturile pot fi obtinute doar de proprietar

- prin Tnchirierea n scop turistic se ofera

posibilitatea 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.

in DU se bifeaza la ,Categoria de venit” nr. 5
- Cedarea folosintei bunurilor, in scop turistic
— Capitolul | (doar aici se declara)




1. Inchirieri obisnuite - tratament fiscal

(
Impozitare pe baza cotelor forfetare de cheltuieli

—.
Impozitare in sistem real

!

Venit net anual = venit brut anual - cheltuieli forfetare (40% x venit brut)

Impozit = 10% x venit net anual

!

Venit net anual = venit brut anual - cheltuieli deductibile

Venit net anual impozabil = venit net anual - pierderi fiscale reportate

Impozit = 10% x venit net anual impozabil

\

Venit brut anual = chiria (totalitatea sumelor in bani si/sau
echivalentul in lei al veniturilor in natura stabilite potrivit
contractului incheiat intre parti), indiferent de momentul incasarii

acesteia. Venitul brut se majoreaza cu valoarea cheltuielilor ce
cad, conform legii, in sarcina proprietarului, uzufructuarului sau a
altui detinator legal, daca sunt efectuate de cealalta parte
contractanta.

Chiria in valuta se transforma in lei la cursul de schimb
mediu anual al pietei valutare, comunicat de Banca Nationala a
Romaniei, din anul de realizare a venitului.

Curs mediu anual 2021:

euro - 4,9204 lei/euro

dolar 4,1604 lei/USD

Persoanele NU conduc evidenta contabila in partida simpla (Ordin
MF nr. 170/2015), NU completeaza Registrul de evidenta fiscala,

v

Venit brut anual = chiria incasata. Venitul brut se majoreaza
cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform legii, in sarcina
proprietarului, uzufructuarului sau a altui detinator legal, daca
sunt efectuate de cealalta parte contractanta.

Cheltuieli deductibile = cheltuieli efectuate in scopul
desfasurarii activitatii, care indeplinesc conditiile prevazute de
art. 68 din Codul fiscal (sa fie efectuate in cadrul activitatilor
independente, justificate prin documente, sa fie cuprinse in
cheltuielile exercitiului financiar al anului in cursul caruia au fost
platite, etc.)

Chiria in valuta se transforma in lei la cursul de schimb
comunicat de BNR valabil la data incasarii.

Persoanele conduc evidenta contabila in partida simpla si
completeaza Registrul de evidenta fiscala,




Obligatii privind determinarea venitului brut in cazul efectuarii de catre chirias
a unor cheltuieli/investitii in cadrul contractelor de cedare a folosintei

bunurilor, inclusiv a celor fara titlu oneros

In vederea determinarii venitului brut, la sumele reprezentind chiria sau arenda in bani si/sau la
echivalentul in lei al veniturilor in natura se adauga, daca este cazul, si valoarea cheltuielilor ce sunt, conform
dispozitiilor legale(Codul Civil) sau intelegerii contractuale, in sarcina proprietarului, uzufructuarului sau a altui
detinator legal, dar sunt efectuate de cealalta parte contractanta.

Reprezinta venit brut si 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,
inclusiv al contractelor de 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 obligata sa comunice proprietarului,
uzufructuarului sau altui detinator legal valoarea investitiei. Proprietarul, uzufructuarul sau alt detinator legal
are obligatia sa declare la organul fiscal de domiciliu valoarea investitiei, in declaratia unica.

Proprietarul are obligatia de a efectua cheltuielile referitoare la intretinerea si repararea locuintei
inchiriate, potrivit reglementarilor legale in vigoare (Codul Civil).

In cazul efectuarii de catre chirias a unor astfel de cheltuieli care cad in sarcina proprietarului si se
incadreaza in cota forfetara de cheltuieli, cu diminuarea corespunzatoare a chiriei, impunerea ramane

nemodificata.



1. Inchirieri obisnuite - declarare in DU

- I
Impozitare pe baza cotelor forfetare de cheltuieli Impozitare in sistem real

Y Y

Venit net anual = venit brut anual - cheltuieli deductibile
Venit net anual impozabil = venit net anual - pierderi fiscale reportate
Impozit = 10% x venit net anual impozabil

' )

Venit net anual = venit brut anual - cheltuieli forfetare (40% x venit brut)
Impozit = 10% x venit net anual

DU - chiriile in lei se declara exclusiv* in Capitolul Il/sectiunea DU - indiferent de valuta chiriilor (inclusiv lei) se declara in:

Il.1/subsectiunea I1.1.1 ,Date privind impozitul pe veniturile » Capitolul I/sectiunea 1.1/subsectiunea 1.1.1,,Date privind impozitul

estimate din Romania, impuse in sistem real/pe baza cotelor pe veniturile realizate din Romania, impuse in sistem real/pe baza

forfetare de cheltuieli” cotelor forfetare de cheltuieli” - in vederea definitivarii veniturilor si

- chiriile valuta se declara in: impozitului, siin

* Capitolul [/sectiunea |.1/subsectiunea 1.1.1,,Date privind Capitolul Il /sectiunea Il.1 /subsectiunea II.1.1 ,,Date privind
impozitul pe veniturile realizate din Romania, impuse in sistem impozitul pe veniturile estimate din Romania, impuse in sistem real/

» Capitolul I/sectiunea I.1/subsectiunea 1.1.1,,Date privind pe baza cotelor forfetare de cheltuieli” - in vederea estimarii
impozitul pe veniturile realizate din Romania, impuse in sistem veniturilor si impozitului.

* real/pe baza cotelor forfetare de cheltuieli” - in vederea
definitivarii veniturilor si impozitului, si inia, impuse in sistem

« Capitolul Il/sectiunea II.1/subsectiunea 1l.1.1 ,Date privind
impozitul pe veniturile estimate din Romania, impuse in sistem
real/pe baza cotelor forfetare de cheltuieli” - in vederea
estimarii veniturilor si impozitului.



1. Inchirieri obisnuite — declarare in DU

Declaratia unicé se depune:
RS . O S

La inceperea obtinerii veniturilor, in 30 de zile  La aparitia unor modificari Pana cel tarziu 25 Mai a
de la incheierea contractului: contractuale (modificarea fiecarui an, pentru

In cazul chiriei in lei - se declara chiria aferenta chiriei, a perioadei de contractele in curs incheiate
anului in curs inchiriere, etc), rezilierii in anii anteriori:

in cazul chiriei in valuta - se declara chiria contractului sau incheierii de > se completeaza Capitolul |
aferenta anului in curs transformata in lei la noi contracte: al DU, cu venitul realizat
cursul de schimb al pietei valutare, comunicat de > se rectifica Capitolul Il al in anul anterior, doar in
BNR, din ziua precedenta celei in care se DU introducandu-se integral cazul contractelor cu chirii
depune DU datele complete in valuta
> se completeaza Capitolul Il al DU (*exceptie - cei > se completeaza Capitolul Il

care incep activitatea in luna decembrie si care vor completa

. N : < al DU in care se estimeaza
capitolul | pana 1n 25 mai anul urmator)

veniturile pentru anul in
curs (atat chirii in lei cat si
in valuta)

Plata impozit: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor

Nu mai exista obligatia inregistrarii contractelor de inchiriere la organul fiscal. Daca proprietarul/chiriasul doreste acest
lucru declararea se face prin completarea si depunerea formularului ,,Cerere de inregistrare a contractelor de
locatiune”



2. Mai mult de 5 contracte de inchiriere la

sfarsitul anului

Persoanele care, la sfarsitul anului fiscal, obtin venituri din derularea unui numar mai mare de 5 contracte de inchiriere,
incepand cu anul fiscal urmator determina venitul net anual in sistem real, pe baza datelor din contabilitate, potrivit cap. Il
- Venituri din activitati independente, Titlul IV - Impozit pe venit din Codul fiscal.

Venitul net anual = venit brut - cheltuieli deductibile. Venitul brut, cheltuielile deductibile se determina potrivit art. 68 din
Codul fiscal.

Venit net anual impozabil = venit net anual - pierderi fiscale reportate
Impozitul datorat = 10% x venit net anual impozabil

DU - capitolul | /sectiunea I.1 /subsectiunea I.1.1,,Date privind impozitul pe veniturile realizate din Romania, impuse in
sistem real/pe baza cotelor forfetare de cheltuieli” - pentru definitivarea veniturilor realizate in anul anterior si impozitului
aferent

- capitolul Il/sectiunea Il.1/subsectiunea 1l.1.1 ,,Date privind impozitul pe veniturile estimate din Romania, impuse in
sistem real/pe baza cotelor forfetare de cheltuieli” pentru estimarea veniturilor si impozitului in anul in curs

in DU se trec veniturile si cheltuielile realizate la nivelul tuturor contractelor de inchiriere/subinchiriere aflate in derulare in
anul de impunere

Depunere DU: 25 mai a anului de realizare a veniturilor - pentru estimarea veniturilor si impozitului
25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor- pentru definitivarea venitului si impozitului

Plata impozit: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor

Persoanele conduc evidenta contabila in partida simpla conform Ordin MF nr. 170/2015 si completeaza Registrul de evidenta fiscala
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3. Inchirieri in scop turistic - tratament fiscal

A. Tnchirierea in scop turistic a B. Inchirierea in scop turistic a
camerelor situate in locuinte unui numar de peste 5 camere
proprietate personald, intre una inchiriate in scop turistic, situate
si 5 camere inclusiv, indiferent in locuinte proprietate ]
de numarul de locuinte Tn care personala, indiferent de numarul
sunt situate acestea de locuinte in care sunt situate
acestea
Impozitul de 10% se aplica Impozitul de 10% se aplica
pe venitul stabilit pe baza pe venitul stabilit in sistem
normei de venit real

NOU - Impozitarea pe baza normei de venit se aplica pentru intreg anul fiscal chiar daca in
cursul anului se depaseste numarului de 5 camere de inchiriat (doar incepand cu anul
fiscal urmator se trece la impozitarea in sistem real)



3A. Inchirierea in scop turistic a una pana la cinci camere
inclusiv - calculul normei de venit si al impozitului

Normele anuale de venit:

- se stabilesc prin ordin al Ministerului Economiei, Energiei si Mediului de Afaceri — Turism

- se publica pe site-ul www.anaf.ro in cursul trimestrului IV al anului anterior celui in care urmeaza a se
aplica https://static.anaf.ro/static/10/Brasov/Brasov/norme_2021.pdf
- este considerat nivelul maxim al veniturilor ce pot fi realizate,

- se pot reduce (ajusta) cu 30%, daca sunt indeplinite cel putin 3 dintre urmatoarele criterii:

* inexistenta mijloacelor de transport in comun rutiere sau feroviare;

* situarea locuintei in mediul rural;

* materialele de constructii din care sunt construite cladirile in care sunt situate camerele sunt altele
decat beton sau caramida;

 lipsa cel putin a uneia dintre urmatoarele utilitati, de care beneficiaza imobilele din care fac parte
camerele inchiriate prin racordare la reteaua publica: apa, canalizare, energie electrica, gaz;

* grupul sanitar aferent camerei inchiriate nu este pus in exclusivitate la dispozitia turistilor;

* suprafata camerei inchiriate in scop turistic nu depaseste 15 mp.

- se reduc astfel incat sa reflecte perioada in care inchirierea a fost efectuata, in functie de inceperea
realizarii de venituri din inchirierea in scop turistic (prima zi de inchiriere a unei camere) si incetarea realizarii
de venituri din inchirierea in scop turistic (ultima zi de inchiriere a aceleiasi camere) — reguli prevazute la art.
85 alin.(4°) din Codul fiscal.

Impozit datorat = 10% x norma anuala de venit, ajustata, dupa caz


http://www.anaf.ro/

3A. Inchirierea in scop turistic a una pana la cinci

camere inclusiv - declararea in DU

DU - capitolul I ,,Date privind impozitul pe veniturile realizate si contributiile sociale datorate”

- sectiunea I.1 ,,Date privind impozitul pe veniturile realizate din Romania”,

- subsectiunea 1.1.3 ,,Date privind impozitul pe veniturile din inchirierea in scop turistic a camerelor
situate in locuinte proprietate personala, impuse pe baza normelor de venit”

Se trec informatiile din fisa ,,capacitatii de cazare” care trebuie completata in cursul anului.

NOU: Nu mai exista obligatia depunerii, in anul in curs, a Declaratiei unice, capitolul Il “Date privind impozitul
estimat/norma de venit a se realiza in Romania si contributiile sociale datorate”

Depunere DU: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor
Plata impozit: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor

Persoanele care obtin venituri determinate pe baza normei anuale de venit NU au obligatia completarii
Registrului de evidenta fiscala si conducerii evidentei contabile.
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3B. Inchirierea in scop turistic a mai mult de cinci camere

(minim 6 camere) - calculul venitului anual impozabil si al
impozitului, declararea in DU

Venitul net anual se determina in sistem real, pe baza datelor din contabilitate, potrivit cap. Il - Venituri din activitati
independente, Titlul IV - Impozit pe venit, din Codul fiscal.

Venitul net anual = venit brut - cheltuieli deductibile. Venitul brut, cheltuielile deductibile se determina potrivit art.
68 din Codul fiscal.

Impozitul datorat = 10% x venit net anual, impozitul fiind final
n cazul in care se inregistreaza pierdere aceasta este definitiva, nu se reporteaza.

DU - exclusiv in capitolul | ,,Date privind impozitul pe veniturile realizate si contributiile sociale datorate”/sectiunea |.1
,Date privind impozitul pe veniturile realizate din Romania”/subsectiunea 1.1.1,,Date privind impozitul pe veniturile realizate
din Romania, impuse in sistem real/pe baza cotelor forfetare de cheltuieli”

NOU: Nu mai exista obligatia depunerii, in anul in care se realizeaza veniturile, a Declaratiei unice, capitolul Il “Date privind
impozitul estimat/norma de venit a se realiza in Romania si contributiile sociale datorate”

Depunere DU: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor

Plata impozit: 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor

Alte obligatii: conducerea evidenta contabila in partida simpla, completarea Registrului de evidenta fiscala
11



3. Inchirieri in scop turistic - Alte obligatii

1. Utilizarea aparatelor de marcat electronice fiscale (caselor de
marcat), 1in cazul 1ncasarii contravalorii inchirierii 1n
numerar/carduri de credit/debit sau substitute de numerar.

2. In situatia platii unor comisioane pentru intermediere in turism
catre platforme on-line dedicate, agentii de turism, avand sediu
intr-un stat membru al Uniunii Europeana (de ex. Booking)
inregistrarea speciala in scopuri de TVA pentru achizitii
intracomunitare de servicii (inregistrare - formular 020,
declararea TVA - formular 301 si formular 390)

12



Contributii sociale obligatorii

Nu se datoreaza contributia de asigurari sociale (CAS)

Se datoreaza contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS):

 Obligatoriu, daca persoana realizeaza, din veniturile din cedarea folosintei bunurilor, cumulate, dupa caz, cu alte venituri
din activitati independente, drepturi de proprietate intelectuala, asocierea cu o persoana juridica, investitii, activitati
agricole, silvicultura si piscicultura si alte surse, cel putin egale cu 12 salarii minime brute pe tara, in vigoare la 25 mai a
anului de realizare a veniturilor (pentru anul 2022 acest plafon este 2.550 x 12 = 30.600 lei).

CASS = 10% x 12 salarii minime brute pe tara (pentru anul 2022: 2550 lei x 12 luni x 10% = 3060 lei)

* Optional, daca veniturile estimate nu se incadreaza in plafonul de cel putin 12 salarii minime brute pe tara, persoanele
pot opta pentru asigurarea 1n sistemul asigurarilor sociale de sanatate pentru anul curent, prin depunerea declaratiei
unice:

CASS datorata = 10% x 6 salarii de baza minime brute pe tara, daca declaratia se depune pana la 25 mai a anului de
realizare a veniturilor

CASS datorata = 10% x numarul de luni ramase pana la 25 mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor, daca
declaratia se depune dupa 25 mai a anului de realizare a veniturilor

 Declarare in DU: capitolul I, subsectiunea Il.1.1 Date privind contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS) estimata:
casuta A, in cazul obtinerii de venituri peste plafon

casuta B, in cazul optarii pentru plata CASS

* Depunere DU: 25 Mai a anului in care se realizeaza veniturile

e Plata CASS: 25 Mai a anului urmator celui de realizare a veniturilor.
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Situatii de definitivare a CASS

Estimare peste plafon

Datoreaza CASS
Declara in DU - capitolul Il, sectiunea CASS: 10% x
12 salarii minime brute (an 2021 - 2760 lei, an

2022 - 3060 lei)

Estimare sub plafon

Nu datoreaza si nu declara CASS

Poate opta, cu declarare in DU - capitolul Il,
sectiunea CASS:

- daca depune DU pana in 25 mai, datoreaza CASS
10% x 6 salarii minime brute (an 2021 - 1380 lei,
an 2022 -1530 lei )

- daca depune DU dupa 25 mai, datoreaza CASS
10% x nr. luni ramase pana in luna mai, inclusiy,
anul urmator

Realizat sub plafon

 Este salariat/persoana exceptata plata -

Nu datoreaza CASS

Rectifica DU - capitolul Il, sectiunea CASS

* Nu este salariat//persoana exceptata plata
Datoreaza CASS,

Declara in capitolul I, sectiunea CASS: 10% x 6

salarii minime brute (an 2021 - 1380 lei)

Realizat peste plafon

Datoreaza CASS
Declara in DU - capitolul I, sectiunea CASS: 10% x
12 salarii minime brute (an 2021 - 2760 lei)
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Directionarea a pana la 3,5% din impozit pentru sustinerea

entitatilor nonprofit/unitatilor de cult, acordarea de burse
private

Persoanele fizice pot dispune asupra destinatiei unei sume in cota de pana la 3,5% din
impozitul pe venit anual al anului 2021 prin completarea si depunerea:

/\

Declaratiei Unice :
Formular 212 Formularului 230

l l

in cazul veniturilor din cedarea in cazul veniturilor din cedarea
folosintei bunurilor pentru care venitul folosintei bunurilor impuse la norma de
se determina in sistem real venit sau pe baza cotelor forfetare de

cheltuieli
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Baza legala

+ Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare - Titlul IV - Impozitul pe venit/Capitolul Il- Venituri din activitati
independente/Capitolul IV - Venituri din cedarea folosintei bunurilor/Capitolul XI - Venitul net anual impozabil;

* H.G. nr. 1/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Codului fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

+ Ordin ANAF nr. 2127/2021 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";

+ Ordin MF nr. 398/2021 pentru aprobarea modelului, continutului si modalitatii de gestionare a formularului "Fisa capacitatii de cazare”;

* Ordin MF nr. 170/2015 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind contabilitatea in partida simpla, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin MF nr. 3254/2017 privind Registrul de evidenta fiscala pentru persoanele fizice, contribuabili potrivit titlului IV din Legea nr. 227/2015 privind
Codul fiscal;

* Ordin ANAF 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”

Material informativ elaborat la data de 24.05.2022
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