
1

Tratamentul fiscal aplicabil veniturilor obţinute de persoanele fizice
din închirierea şi subînchirierea bunurilor mobile şi imobile din

patrimoniul personal
19 iunie 2024



2

AGENDA

1 Cadrul legislativ

2 Definirea veniturilor din cedarea folosinței bunurilor

3 Contractul de locațiune

4 Închirieri și subînchirieri de bunuri mobile și/sau imobile din
patrimoniul personal

5 Contribuția de asigurări sociale de sănătate (CASS)

6 Termenul și modalitățile de plată ale impozitului și contribuției
de asigurări sociale de sănătate

7 Taxa pe valoarea adăugată

8 Sancțiuni



3

1 Cadrul legislativ

Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificările și completările
ulterioare TITLUL IV Impozitul pe venit, Capitolul IV Venituri din cedarea
folosinței bunurilor; Normele metodologice aprobate prin H.G. 1/2016;

Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedură fiscală, cu modificările şi
completările ulterioare;

OPANAF nr. 114/2019 pentru aprobarea Procedurii de înregistrare a
contractelor de locaţiune, precum şi a modelului şi conţinutului formularului
"Cerere de înregistrare a contractelor de locaţiune", cu modificările și
completările ulterioare.
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2 Definirea veniturilor din cedarea folosinței bunurilor

Veniturile din cedarea folosinței bunurilor sunt veniturile, în bani și/sau în natură,
provenind din cedarea folosinței bunurilor mobile și imobile, obținute de către
proprietar, uzufructuar sau alt deținător legal, altele decât veniturile din activități
independente.

În această categorie de venit se cuprind veniturile din:

a) închirieri și subînchirieri de bunuri mobile și imobile ( locuințe, case de vacanță,
garaje, terenuri și altele asemenea, a căror folosință este cedată în baza unor contracte
de închiriere/subînchiriere, uzufruct, arendare, inclusiv a unor părți din acestea,
utilizate în scop de reclamă, afișaj și publicitate) din patrimoniul personal;

b) arendarea bunurilor agricole, din patrimoniul personal;

c) închirierea în scop turistic a camerelor situate în locuinţe proprietate personală,
indiferent de numărul de locuinţe în care sunt situate acestea.
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3 Contractul de locațiune

Contractul de locațiune- Potrivit Codului civil contractele de cedare a folosinței
bunurilor sunt cuprinse în denumirea generică a contractelor de locațiune.

Locaţiunea este contractul prin care o parte, numită locator, se obligă să asigure
celeilalte părţi, numite locatar, folosinţa unui bun pentru o anumită perioadă, în schimbul
unui preţ, denumit chirie.

3.1. Înregistrarea fiscală a contractelor de locațiune

În vederea înregistrării contracului, contribuabilii depun Cererea de înregistrare a
contractelor de locaţiune, însoţită de o copie a contractului de închiriere. Conformitatea cu
originalul a copiei contractului de închiriere se efectuează de către locator prin înscrierea
menţiunii "conform cu originalul" şi prin semnătura acestuia.

Dacă bunul a cărui folosinţă se cedează este deţinut în comun, fiecare coproprietar are
obligaţia înregistrării contractului de închiriere la organul fiscal competent.
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Obligaţia înregistrării contractului încheiat între părţi, precum şi a modificărilor
survenite ulterior intervine în termen de cel mult 30 de zile de la încheierea/producerea
modificării acestuia, la organul fiscal competent.

Modificarea sau încetarea contractului de locaţiune poate fi înregistrată de locator la
organul fiscal, prin depunerea Cererii de înregistrare a contractelor de locaţiune, având
bifată în formular căsuţa "Modificare" sau "Încetare", după caz, însoţită de documentele
justificative.

3.2. Depunerea Cererii de înregistrare a contractelor de locaţiune

Cererea de înregistrare a contractelor de locaţiune, însoţită de o copie a contractului de
închiriere se poate depune:

- la registratura organului fiscal central competent sau

- prin mijloace electronice de transmitere la distanţă

- prin intermediul serviciului "Spaţiul privat virtual" (SPV) – rubrica Depunere
declarație unică și alte formulare SPV-PF;

- pe site-ul e-guvernare.ro, cu semnătură electronică calificată.
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Formularul electronic al Cerererii de înregistrare a contractelor de locaţiune (C168)
poate fi descărcat accesând portalul ANAF www.anaf.ro secțiunea Servicii online, rubrica
Declarații electronice
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Pentru consultarea registrului contractelor de locațiune în SPV accesați subsecțiunea
Solicitări/Informații/Tip document C168
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Descărcare .pdf Registrul contractelor de locațiune
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4 Închirieri și subînchirieri de bunuri mobile și/sau imobile din
patrimoniul personal

Stabilirea venitului net anual din cedarea folosinței bunurilor din patrimoniul
personal și a impozitului datorat

A. Chiriaș persoană fizică

Venitul brut din închirierea bunurilor mobile și imobile din patrimoniul personal
reprezintă totalitatea sumelor în bani și/sau echivalentul în lei al veniturilor în natură
stabilite potrivit contractului încheiat între părți, pentru fiecare an fiscal, indiferent de
momentul încasării acestora. În situaţia în care chiria reprezintă echivalentul în lei al unei
valute venitul brut anual se determină pe baza chiriei lunare evaluate la cursul de schimb
mediu anual al pieţei valutare, comunicat de Banca Naţională a României, din anul de
realizare a venitului.
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Venitul brut se majorează cu :
-valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispoziţiilor legale, în sarcina proprietarului,
uzufructuarului sau a altui deţinător legal, dacă sunt efectuate de cealaltă parte
contractantă;
- valoarea investițiilor la bunurile mobile și imobile ale proprietarului, uzufructuarului
sau ale altui deținător legal, care fac obiectul unor contracte de cedare a folosinței
bunurilor/ comodat, și care sunt efectuate de cealaltă parte contractantă. În termen de
30 de zile de la finalizarea investițiilor, partea care a efectuat investiția este obligată să
comunice proprietarului, uzufructuarului sau altui deținător legal valoarea investiției.

Venitul net anual din cedarea folosinţei bunurilor se stabileşte de către persoana fizică
prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 20%
asupra venitului brut.

Opțiunea de a determina venitul net în sistem real, pe baza datelor din contabilitate-
abrogată începând cu data de 01.01.2024, potrivit OUG nr. 115/2023.

Impozitul se determină de către contribuabil prin aplicarea cotei de 10% asupra
venitului impozabil, iar plata se efectuează la bugetul de stat, până la data de 25 mai, inclusiv,
a anului următor celui de realizare a venitului.
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●Obligații declarative

●Depunerea Declaraţiei unice privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale
datorate de persoanele fizice(D212) - Capitolul II. Date privind impozitul pe
veniturile estimate/norma de venit a se realiza în România şi contribuţiile sociale
datorate ,

- în termen de 30 de zile de la încheierea contractului între părţi
- până la data de 25 mai, inclusiv a fiecărui an, pentru contractele în curs, în
cazul celor care au încheiat contractele respective în anii anteriori.

Pentru contractele în care chiria reprezintă echivalentul în lei al unei sume în valută,
determinarea venitului net anual se efectuează pe baza cursului de schimb al pieţei
valutare, comunicat de BNR, din ziua precedentă celei în care se depune D212.

●Modificări ale clauzelor contractuale/rezilierii - venitul este recalculat de către
contribuabil, pe baza D212 -Capitolul II. Date privind impozitul pe veniturile
estimate/norma de venit a se realiza în România şi contribuţiile sociale datorate.

●Definitivarea impozitului anual pe venit

- chirie în valută - obligaţia de a depune D212 - Capitolul I. Date privind veniturile
realizate şi contribuţiile sociale datorate la organul fiscal competent, pentru fiecare an
fiscal, până la data de 25 mai, inclusiv, a anului următor celui de realizare a veniturilor;
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- chirie în lei - nu se depune D212 - Capitolul I

B. Chiriaș persoană juridică sau altă entitate care are obligaţia de a
conduce evidenţă contabilă

În cazul veniturilor din cedarea folosinţei bunurilor realizate de persoanele fizice plătite
de persoane juridice sau alte entităţi care au obligaţia de a conduce evidenţă contabilă,
venitul brut reprezintă totalitatea sumelor în bani şi/sau echivalentul în lei al
veniturilor în natură stabilite potrivit contractului încheiat între părţi. Venitul brut se
majorează cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispoziţiilor legale, în sarcina
proprietarului, uzufructuarului sau a altui deţinător legal, dacă sunt efectuate de cealaltă
parte contractantă.

În situaţia în care chiria reprezintă echivalentul în lei al unei valute, venitul brut se
determină pe baza cursului de schimb comunicat de BNR, din ziua precedentă celei în care se
efectuează plata.

Venitul net din cedarea folosinţei bunurilor, se stabileşte la fiecare plată, de către
plătitorii de venit, persoane juridice sau alte entităţi care au obligaţia de a conduce evidenţă
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contabilă, prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea
cotei de 20% asupra acestuia.

Plătitorii veniturilor, persoane juridice sau alte entităţi care au obligaţia de a conduce
evidenţă contabilă au şi obligaţia de a calcula, reţine, declara şi plăti impozitul corespunzător
sumelor plătite.

Impozitul se calculează prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului net şi se reţine la
sursă, de către plătitorii de venituri, la momentul plăţii veniturilor.

Impozitul calculat şi reţinut reprezintă impozit final şi se plăteşte la bugetul de stat până la
data de 25 inclusiv a lunii următoare celei în care a fost reţinut.

●Obligații declarative

- Depunerea formularului 100 -Declarație privind obligațiile de plată la bugetul de stat,
poziția 101 din Anexa nr. 3 Nomenclatorul obligațiilor de plată la bugetul de stat.



16

5 Contribuția de asigurări sociale de sănătate (CASS)

Persoanele fizice care realizează venituri din cedarea folosinței bunurilor, din una sau
mai multe surse și/sau categorii, datorează contribuţia de asigurări sociale de sănătate, dacă
estimează pentru anul curent venituri a căror valoare cumulată este cel puţin egală cu 6
salarii minime brute pe ţară, în vigoare la termenul de depunere a D212-Cap.II.

Baza anuală de calcul al contribuţiei de asigurări sociale de sănătate

Venit net Baza calcul 2024

6-12 salarii minime brute pe ţară

CASS-10% 6 salarii minime 19.800 lei
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12-24 salarii minime brute pe ţară

CASS-10% 12 salarii minime 39.600 lei
Cel puțin 24 salarii minime brute pe ţară

CASS-10% 24 salarii minime 79.200 lei
Salariul minim brut pe țară în vigoare la termenul de depunere a D212-Cap.II este 3.300 lei

Încadrarea în plafonul anual de cel puţin 6, 12 sau 24 de salarii minime brute pe ţară
se efectuează prin cumularea următoarelor surse/categorii de venit:

a) venitul net din drepturi de proprietate intelectuală;
b) venitul net distribuit din asocieri cu persoane juridice, contribuabili potrivit
prevederilor titlului II sau titlului III din Codul fiscal;
c) venitul net sau norma de venit, după caz, pentru veniturile din cedarea folosinţei
bunurilor;
d) venitul şi/sau câştigul/câştigul net din investiţii;
e) venitul net/norma de venit pentru veniturile din activităţi agricole, silvicultură şi
piscicultură;
f) venitul brut şi/sau venitul impozabil din alte surse.

Nu se iau în calcul veniturile neimpozabile prevăzute la art. 93 și art.105.
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Contribuţia de asigurări sociale de sănătate se calculează de către contribuabili prin
aplicarea cotei de contribuţie de 10% asupra bazei anuale de calcul reprezentând
nivelul a 6, 12 sau 24 salarii minime brute pe ţară, în vigoare la termenul de depunere a
D212 – Cap.II.

●Obligații declarative

●Depunerea D212 – Cap. II

- în termen de 30 de zile de la data producerii evenimentului
(venitul net cumulat din una sau mai multe surse şi/sau categorii de venituri, cu
excepţia veniturilor din drepturi de proprietate intelectuală, din arendă sau din
asocieri cu persoane juridice, pentru care impozitul se reţine la sursă estimat a se
realiza depășește plafonul de 6 salarii minime)

- până la data de 25 mai, inclusiv a anului pentru care se datorează contribuţia.
(contracte în curs de derulare)
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●Modificări ale venitului estimat

Dacă venitul estimat se modifică în cursul anului în care se realizează veniturile şi nu se
mai încadrează în plafonul de cel puţin 6, 12 sau 24 de salarii minime brute pe ţară,
persoanele fizice îşi pot modifica contribuţia datorată prin rectificarea venitului estimat,
prin depunerea D212-Cap.II oricând până la împlinirea termenului legal de depunere a
D212-Cap.I (25 mai a anului următor).
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●Definitivarea CASS

uVenit realizat = Venit estimat – nu se depune D212-Cap.I

uVenit realizat ≠ Venit estimat – se depune D212-Cap.I până la termenul de 25 mai
inclusiv al anului următor

Venit estimat Venit net cumulat realizat CASS Baza de
calcul

Obligații
declarative/Termen

Sub 6 salarii
minime

Cel puțin egal cu 6 salarii minime CASS-
10%

6,12 sau
24 salarii
minime

D212-Cap.I
25 mai inclusiv al
anului următor

Sub 6 salarii
minime

Sub 6 salarii minime și în anul de realizare a
veniturilor
a) nu au obţinut venituri din salarii şi
asimilate salariilor pentru care datorează
CASS la un nivel cel puţin egal cu 6 salarii
minime în perioada în care au fost realizate
veniturile;
b) nu s-au încadrat în categoriile de
persoane exceptate de la plata CASS;
c) nu au obţinut venituri din activități
independente pentru care datorează CASS la
un nivel cel puţin egal cu 6 salarii minime

CASS-
10%

6 salarii
minime

D212-Cap.I
25 mai inclusiv al
anului următor



23

6 Termenul și modalitățile de plată ale impozitului și contribuției
de asigurări sociale de sănătate

Termenul de plată al impozitului pe veniturile din cedarea folosinței bunurilor și a
CASS este de 25 mai, inclusiv, a anului următor celui de realizare a veniturilor.

Modalități de plată:
- virament bancar;
- în numerar, în conturile deschise la Trezoreria Statului pe raza căruia contribuabilii

au domiciliul fiscal;
- cu card bancar, la caseriile Trezoreriei Statului pe raza cărora contribuabilii au

domiciliul fiscal.
- prin mandat poştal la subunitățile poștale ale C.N. Poșta Română S.A.;
- on-line, cu cardul, prin intermediul platformei Ghiseul.ro care este interconectată

cu serviciul Spațiul Privat Virtual;
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Codurile IBAN aferente conturilor unităților Trezorerie Statului se regăsesc pe site-ul
www.anaf.ro în subsecțiunea Asistență Contribuabili/Plata obligațiilor fiscale/Codurile
IBAN
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7 Taxa pe valoarea adăugată

Arendarea, concesionarea, închirierea și leasingul de bunuri imobile, acordarea
unor drepturi reale asupra unui bun imobil, precum dreptul de uzufruct și superficia, cu
plată, pe o anumită perioadă sunt operațiuni scutite de TVA potrivit art. 292 alin. (2) lit. e)
din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificările și completările ulterioare, cu
următoarele excepții:

- operațiunile de cazare care sunt efectuate în cadrul sectorului hotelier sau al
sectoarelor cu funcție similară, inclusiv închirierea terenurilor amenajate pentru
camping;
- închirierea de spații sau locații pentru parcarea autovehiculelor;
- închirierea utilajelor și a mașinilor fixate definitiv în bunuri imobile;
- închirierea seifurilor.

Orice persoană impozabilă poate opta pentru taxarea operațiunilor scutite menționate
mai sus prin depunerea formularului ”NOTIFICARE privind opțiunea de taxare a
operațiunilor prevăzute la art. 292 alin. (2) lit. e) din Codul fiscal” (Anexa 1 NMCF)

Încetarea opțiunii de taxare se notifică prin depunerea formularului ”NOTIFICARE
privind anularea opțiunii de taxare a operațiunilor prevăzute la art. 292 alin. (2) lit. e) din
Codul fiscal” (Anexa 2 NMCF). Persoana impozabilă care a optat pentru regimul de taxare
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poate aplica regimul de scutire de taxă doar de la data înscrisă în NOTIFICAREA privind
anularea opțiunii de taxare.

Opțiunea pentru înregistrarea în scopuri de TVA se exercită prin depunerea
declarației de înregistrare în scopuri de TVA, direct sau prin împuternicit/reprezentant
legal/reprezentant fiscal, respectiv formularul 020 -secţiunea TVA sau formularul 030,
după caz formular 700 (se depune exclusiv prin mijloace electronice de depunere la
distanță),

În urma depunerii declarației de înregistrare în scopuri de TVA, organul fiscal
competent va emite certificatul de înregistrare în scopuri de TVA pe care este înscris
codul și data de la care este valabilă înregistrarea în scopuri de TVA.

După eliberarea certificatului de înregistrare în scopuri de TVA, organul fiscal va
înscrie contribuabilul în Registrul persoanelor impozabile înregistrate în scopuri de TVA,
registru care este public și se află pe portalul Agenției Naționale de Administrare Fiscală.

Începând cu data înregistrării în scopuri de TVA, contribuabilii au obligaţia să
depună la organul fiscal competent, la termenele prevăzute de lege următoarele
declaraţii fiscale, după caz:

- Decont de taxă pe valoarea adăugată (formularul 300) – lunar/trimestrial;
-Declaraţie informativă privind livrările/prestările şi achiziţiile efectuate pe

teritoriul naţional de persoane înregistrate în scopuri de TVA (formularul 394) –
lunar/trimestrial;

- precum şi alte declaraţii fiscale prevăzute de lege, în funcţie de situaţia specifică.
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8 Sancțiuni

Nedepunerea „Declarației unice privind impozitul pe venit și contribuțiile sociale
datorate de persoanele fizice”, până la data prevăzută în legislația fiscală, se
sancționează cu amendă cuprinsă între 50 și 500 de lei conform art. 336 alin. (3) din
Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedură fiscală, cu modificările și completările
ulterioare.
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