Agentia Nationala de Administrare Fiscala

Directia Generala Regionala a Finantelor

Publice Galati

Administratia Judeteana a Finantelor Publice Vrancea
22.02.2024

Regimul fiscal al veniturilor din cedarea folosintei bunurilor
obtinute de persoanele fizice, cu exceptia veniturilor din arendare
si a celor din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte
proprietate personala

Avand in vedere faptul ca, prin OUG 115/2023, au intervenit o serie de
modificari in ceea ce priveste impozitarea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor
obtinute de persoanele fizice, incepand cu data de 1 ianuarie 2024, prezentam mai
jos unele reglementari privind obligatiile fiscale aferente acestor venituri:

1.Referitor la inregistrarea contractelor de inchiriere:

Conform OPANAF 114/2019, cu modificarile ulterioare, persoanele fizice care
obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal, altele decat
veniturile din arendare si cele din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in
locuinte proprietate personalda, 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, potrivit art. 120 alin. (6') din
Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru 1inregistrarea contractului de inchiriere, contribuabilul depune
"Cererea de inregistrare a contractelor de locatiune”, prevazuta in anexanr. 2 la
prezentul ordin, insotita de o copie a contractului de inchiriere. Conformitatea cu
originalul a copiei contractului de inchiriere, avand numar si data, se efectueaza de
catre contribuabil prin inscrierea mentiunii "conform cu originalul” si semnatura
acestuia.

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

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

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

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

2.Referitor la stabilirea impozitului pe venit:

Prin OUG 115/2023 s-a reglementat diferit impozitarea veniturilor din
inchirierea bunurilor catre chiriasi- persoane juridice sau alte entitati care au
obligatia de a conduce evidenta contabila si catre chiriasi-alte persoane decat cele
enuntate.
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2.1.Calculul _impozitului pe veniturile obtinute de persoanele fizice din
inchirierea bunurilor _catre chiriasi-persoane juridice sau alte entitati care au
obligatia de a conduce evidentd contabila:

In cazul veniturilor din cedarea folosintei bunurilor, altele decat cele din
arendarea bunurilor agricole si din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in
locuinte proprietate personala, platite de persoane juridice sau alte entitati care au
obligatia de a conduce evidenta contabild, venitul brut reprezinta totalitatea
sumelor n 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 Banca Nationala a
Romaniei, din ziua precedenta celei in care se efectueaza plata.

Venitul net din cedarea folosintei bunurilor, altul decat venitul din arendarea
bunurilor agricole si din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte
proprietate personala, 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.

Impozitul calculat si retinut reprezinta impozit final si se plateste la bugetul
de stat pana la data de 25 inclusiv a lunii urmatoare celei in care a fost retinut.

Contribuabilii nu au obligatia de completare a Registrului de evidenta fiscala
si de conducere a evidentei contabile, dar au obligatia declararii si platii contributiei
de asigurari sociale de sanatate (CASS), daca este cazul, conform precizarilor din
prezentul material.

Platitorii veniturilor vor declara impozitul retinut lunar, pana pe data de 25 a
lunii urmatoare efectuarii platii, prin formularul 100, iar anual vor depune
formularul 205, pana in ultima zi a lunii februarie inclusiv a anului curent pentru anul
expirat.

2.2.Calculul impozitului pe veniturile obtinute de persoanele fizice din
inchirierea bunurilor catre chiriasi- alte persoane decat persoane juridice sau
alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila:

Venitul brut din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal, altele
decat veniturile platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a
conduce evidenta contabila, din arendarea bunurilor agricole, precum si din
inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personala,
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 detinator
legal, daca sunt efectuate de cealalta 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.

Venitul net anual din cedarea folosintei bunurilor, altul decat cel platit de
persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila,
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din arendarea bunurilor agricole, precum si din inchirierea in scop turistic a
camerelor situate in locuinte proprietate personala, se stabileste prin deducerea din
venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 20% asupra venitului
brut.

in situatia in 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.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor nu au
obligatia completarii Registrului de evidenta fiscala si de conducere a evidentei
contabile.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din
patrimoniul personal, altele decat veniturile din arendare, din inchirierea in scop
turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personald, precum si din cedarea
folosintei bunurilor din patrimoniul personal platite de persoane juridice sau alte
entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabild, pentru care impunerea
este finala, au obligatia sa completeze si sa depuna formularul 212-"Declaratia
unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele
fizice ”- Cap.ll.Venit estimat, in termen de 30 de zile de la incheierea contractului
intre parti si respectiv pana la data de 25 mai, inclusiv a fiecarui an, pentru
contractele in curs, in cazul celor care au incheiat contractele respective in anii
anteriori.

Pentru contractele in care chiria reprezinta echivalentul in lei al unei sume in
valuta, determinarea venitului net anual se efectueaza pe baza cursului de schimb al
pietei valutare, comunicat de Banca Nationala a Romaniei, din ziua precedenta celei
in care se depune declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice.

n cazul veniturilor din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal,
altele decat veniturile din arenda, din inchirierea in scop turistic a camerelor situate
in locuinte proprietate personala, precum si din cedarea folosintei bunurilor din
patrimoniul personal platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia
de a conduce evidenta contabila, cota de 10% se aplica asupra venitului net anual
estimat (venitul brut diminuat cu cota forfetard de 20% din venitul brut).

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor, altele decat
veniturile din arenda, din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte
proprietate personala, precum si din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul
personal platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce
evidenta contabila , au obligatia de a depune 212-"Declaratia unica privind
impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice -
Cap.l.Venit realizat la organul fiscal competent, pentru fiecare an fiscal, pana la
data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor in vederea
definitivarii impozitului anual pe venit.

Nu se depune Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice - cap. |, pentru urmatoarele categorii de
venituri:

a) venituri nete determinate pe baza de norma de venit, cu exceptia celor care au
completat si depus declaratia prevazuta la art. 85 alin. (4°)-inchirieri in scop turistic
din Codul fiscal;

c)venituri din cedarea folosintei bunurilor sub forma de arenda, venituri din cedarea
folosintei bunurilor platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de
a conduce evidenta contabila, a caror impunere este finala potrivit prevederilor art.
84 alin. (8), respectiv art. 84'alin. (6) din Codul fiscal, precum si venituri din
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cedarea folosintei bunurilor prevazute la art. 84 alin. (1) din Codul fiscal pentru care
chiria este exprimata in lei.

Plata impozitului anual datorat pentru venitul net anual/venitul net anual
impozabil/castigul net anual impozabil se efectueaza la bugetul de stat, pana la data
de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a venitului.

NOTA:Prin OUG 115/2023, incepdnd cu 01.01.2024 au fost abrogate urmdtoarele
prevederi din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile ulterioare:

”-art. 83 alin.(2): Persoanele fizice care realizeazd venituri din cedarea folosintei bunurilor
din derularea unui numdr mai mare de 5 contracte de inchiriere la sfarsitul anului fiscal,
incepdnd cu anul fiscal urmdtor, calificd aceste venituri in categoria venituri din activitati
independente si le supun regulilor de stabilire a venitului net pentru aceastd categorie”;
-art.84 alin.(11): Optiunea de a determina venitul net in sistem real, pe baza datelor din
contabilitate, potrivit prevederilor art. 68, este obligatorie pentru contribuabil pe o
perioadd de 2 ani fiscali consecutivi si se considerd reinnoitd pentru o noud perioadd dacd
contribuabilul nu solicitd revenirea la sistemul anterior, prin completarea corespunzdtoare a
declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele
fizice si depunerea formularului la organul fiscal competent pdnd la data de 25 mai inclusiv a
anului urmdtor expirdrii perioadei de 2 ani. In cazul contribuabililor care incep activitatea in
cursul anului fiscal, optiunea pentru determinarea venitului net in sistem real se exercitd in
termen de 30 de zile de la inceperea activitatii”;

-art.123 alin.(4): Contribuabilii care au realizat venituri (...) cedarea folosintei bunurilor, (...),
pot dispune asupra destinatiei unei sume din impozitul datorat pe venitul anual, a unei sume
reprezentdnd pana la 3,5% din impozitul anual datorat pentru sustinerea entitatilor nonprofit
care se infiinteaza si functioneaza in conditiile legii si a unitatilor de cult, precum si pentru
acordarea de burse private, conform legii, in conformitate cu reglementérile art. 123, pana la
data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor, sub sanctiunea
decéderii.”

3.Referitor la stabilirea contributiei de asigurari sociale de sanatate (CASS):

Persoanele fizice care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor,
indiferent de modalitatea de stabilire a impozitului pe venit, datoreaza contributia
de asigurari sociale de sanatate (CASS) la o baza de calcul stabilita potrivit
prevederilor de mai jos, daca estimeaza pentru anul curent venituri a caror valoare
cumulata este cel putin egala cu 6 salarii minime brute pe tara, in vigoare la
termenul de depunere a declaratiei 212-"Declaratia unica privind impozitul pe
venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimat.

Baza anuald de calcul al CASS in cazul persoanelor care realizeaza venituri din
cedarea folosintei bunurilor o reprezinta:

a)nivelul a 6 salarii minime brute pe tara, in vigoare la termenul de depunere a
declaratiei 212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si _contributiile
sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimat, 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 vigoare la termenul de depunere
a declaratiei 212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si _contributiile
sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimat, 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 vigoare la termenul de
depunere a declaratiei 212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimat, in cazul
veniturilor realizate cel putin egale cu 24 de salarii minime brute pe tara.

CASS se calculeaza prin aplicarea cotei de contributie de 10% asupra bazei
anuale de calcul mentionata mai sus.

Persoanele fizice care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, cu
exceptia celor pentru care platitorii de venituri stabilesc si declara contributia,
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depun 212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice ”- Cap.l.Venit realizat, pana la termenul de 25 mai
inclusiv al anului urmator celui pentru care se stabileste contributia datorata, daca
realizeaza venituri peste plafoanele enumerate.

Prin exceptie, in situatia in care venitul realizat se incadreaza in acelasi plafon cu
venitul estimat, contribuabilii nu au obligatia depunerii 212-”Declaratia unica
privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice ”-
Cap.l.Venit realizat, in vederea stabilirii CASS.

Persoanele fizice care incep in cursul anului fiscal sa realizeze venituri, din cele
prevazute la art. 155 alin. (1) lit. ¢)-h), deci, inclusiv venituri din cedarea folosintei
bunurilor, iar venitul net anual cumulat din una sau mai multe surse si/sau categorii de
venituri, cu exceptia veniturilor din drepturi de proprietate intelectuala, din arenda sau
din asocieri cu persoane juridice, contribuabili potrivit prevederilor titlului Il sau 111,
pentru care impozitul se retine la sursa, estimat a se realiza pentru anul curent, este
cel putin egal cu nivelul a 6 salarii minime brute pe tara, sunt obligate sa depuna
declaratia prevazuta la alin. (3)-_212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimat_in
termen de 30 de zile de la data producerii evenimentului. Salariul minim brut pe tara
garantat in plata este cel in vigoare la termenul de depunere a declaratiei prevazute
la art. 120-212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimate.

Contribuabilii care incep sa realizeze venituri in luna decembrie, depun 212-
”Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice ”- Cap.l.Venit realizat pana la data de 25 mai inclusiv a anului
urmator celui de realizare a venitului.

in cazul in care persoanele fizice realizeazd un venit net anual cumulat sub
nivelul a 6 salarii minime brute pe tara, acestea datoreaza CASS la o baza de calcul
egala cu 6 salarii minime brute pe tara si depun 212-”Declaratia unica privind
impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice ”-
Cap.l.Venit realizat pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de
realizare a veniturilor, in vederea definitivarii CASS, in cazul in care in anul de
realizare a veniturilor:

a)nu au obtinut venituri din salarii si asimilate salariilor pentru care datoreaza
contributia de asigurari sociale de sanatate la un nivel cel putin egal cu 6 salarii
minime brute pe tara in vigoare in perioada in care au fost realizate veniturile;

b)nu s-au incadrat in categoriile de persoane exceptate de la plata contributiei
de asigurari sociale de sanatate prevazute la art. 154 alin. (1) din Codul fiscal;

c)nu au obtinut venituri din cele prevazute la art. 155 alin. (1) lit. b) din Codul
fiscal -Venituri din activitdti independente- pentru care datoreaza CASS la un nivel cel
putin egal cu 6 salarii minime brute pe tara, in vigoare la termenul de depunere a
declaratiei 212-"Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice ”- Cap.ll.Venit estimate.
Aceasta prevedere se aplica si in cazul in care persoanele fizice care obtin venituri
din cedarea folosintei bunurilor au estimat venituri cumulate cel putin egale cu 6
salarii minime brute pe tara, iar pana la termenul prevazut pentru depunerea
formularului 212-”Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice ”- Cap.l.Venit realizat au procedat la
corectarea declaratiei initiale prin depunerea unei declaratii rectificative, ca urmare
a realizarii de venituri sub plafon.
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