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Tratamentul fiscal al veniturilor
obtinute in anul 2026 din inchirierea pe termen scurt a unui numar cuprins
intre 1 si 7 camere inclusiv

Definitia inchirierii pe termen scurt a unui numar cuprins intre 1 si 7 camere inclusiv

inchirierea camerelor in locuinte proprietate personald in regim turistic (ex. platforme de tip
Airbnb/Booking sau inchiriere directa) are un tratament fiscal distinct fatd de inchirierea pe termen
lung a unui bun din patrimonul personal. Legislatia prevede un regim simplificat pentru un numar limitat

de camere, cu reguli diferite cand se depaseste plafonul.

» Sunt considerate venituri din cedarea folosintei bunurilor si veniturile obtinute de catre
proprietar, uzufructuar sau alt detinator legal din inchirierea pe termen scurt a unui numar
cuprins intre 1 si 7 camere inclusiv, situate in locuinte proprietate personald, indiferent de
numarul de locuinte in care sunt situate acestea, in cursul unui an fiscal.

> TInchirierea pe termen scurt de citre proprietari, uzufructuari sau alti detin&tori legali a camerelor
situate Tn locuinte proprietate personald reprezinta inchirierea neintrerupta a unei camere
aceleiasi persoane, pentru perioade de maximum 30 de zile, intr-un an calendaristic. Tn situatia
in care inchirierea se realizeaza pentru o fractie de zi, se considera inchiriere pentru o zi.

> Incepand cu anul fiscal in care numarul camerelor inchiriate pe termen scurt, situate in locuinte
proprietate personald, este de peste 7 camere, veniturile realizate reprezinta venituri din

activitati independente si se supun impunerii potrivit prevederilor art. 683 din Codul Fiscal.

Determinarea venitului net (baza de impozitare)

» Venitul net anual (VNA) din inchirierea pe termen scurt a camerelor situate in locuinte
proprietate personala se determina prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate
prin aplicarea cotei forfetare de 30% asupra venitului brut. Venitul brut reprezinta totalitatea

sumelor in bani si/sau echivalentul in lei al veniturilor in natura incasate in cursul anului fiscal.


https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A68_3

» Nu se cuprinde in venitul brut comisionul retinut de catre entitatile care faciliteaza inchirierea
pe termen scurt a camerelor situate in locuinte proprietate personald, inclusiv interfetele
electronice, cum ar fi o piata online, o platforma, un portal sau alte mijloace similare.

» Venit net anual (VNA) = VB - 30% x VB (echivalent: VNA = 70% x VB)

Avantaj: calcul simplu, nu este necesard justificarea cheltuielilor.

» Pentru determinarea venitului net din prestarea de servicii de cazare, contribuabilii completeaza

numai partea referitoare la venituri din Registrul de evidenta fiscala si nu au obligatii privind

evidenta contabild, conform art. art. 683, alin. 7 din Codul Fiscal.

Impozitul pe venit si contributiile sociale pentru veniturile obtinute de catre
proprietar, uzufructuar sau alt detinator legal din inchirierea pe termen scurt a unui
numar cuprins intre 1 si 7 camere inclusiv

» Impozitul anual datorat se calculeaza prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului net anual,
determinat potrivit art. 85, alin. (2), din Codul Fiscal, impozitul fiind final.
Impozit anual = 10% x VNA
» Veniturile din cedarea folosintei bunurilor nu se regasesc in categorii de venituri supuse
contributiilor de asigurari sociale, specificate la art. 137, alin. (1) din Codul Fiscal.

Nu se datoreaza CAS (contributia la pensii) pentru veniturile din cedarea folosintei

bunurilor.

» Pentru veniturile din cedarea folosintei bunurilor se datoreaza CASS (contributia la sanatate)

in functie de incadrarea venitului net anual in plafonul anual de cel putin 6, 12 sau 24 de salarii
minime brute pe tara.

Tncadrarea in plafonul anual de cel putin 6, 12 sau 24 de salarii minime brute pe tar3,
dupa caz, se efectueaza prin cumularea veniturilor prevazute la art. 155 alin. (1) lit. c) - h),

Codul Fiscal:

¢) venituri din drepturi de proprietate intelectuale, definite conform art. 70;

d) venituri din asocierea cu o persoana juridica, contribuabil potrivit titlului Il sau titlului Ill, pentru
care sunt aplicabile prevederile art. 125;

e) venituri din cedarea folosintei bunurilor, definite conform art. 83;

f) venituri din activitati agricole, silvicultura si piscicultura, definite conform art. 103;

g) venituri din investitii, definite conform art. 91;

h) venituri din alte surse, definite conform art. 114.


https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A68_3
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A70
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A83
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A103
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A91
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_2023.htm#A114

Daca venitul net anual (cumulat, daca sunt realizate mai multe venituri) este sub primul plafon
de 6 salarii minime brute pe tara.
—> nu se datoreazad CASS (cu exceptia optiunii de asigurare).

Daca se depaseste un plafon = baza anuala de calcul CASS este pragul de 6/12/24 x salariul
minim brut pe tara, nu venitul efectiv.

Salariul minim brut este stabilit prin hotarare a Guvernului, in vigoare la data de 1 ianuarie a
anului de realizare a venitului pentru care se stabilesc contributiile sociale, indiferent daca in cursul
aceluiasi an se utilizeaza mai multe valori ale salariului minim brut pe tara.

Pentru veniturile anului 2025, salariul minim brut este stabilit prin H.G. nr. 1506/2024 la valoarea
de 4.050 lei.
CASS = 10% x baza de calcul CASS (in functie de incadrare).

Prag Baza anuala CASS anual (10%)
6 x 4.050 lei 24.300 lei 2.430 lei

12 x 4.050 lei 48.600 lei 4.860 lei

24 x 4.050 lei 97.200 lei 9.720 lei

> n vederea obtinerii calititii de asigurat in cadrul sistemului de asigurdri sociale de sdnatate,
persoanele care nu au obligatia platii CASS, pot opta in anul curent pentru plata contributiei
CASS prin aplicarea cotei de 10% asupra bazei de calcul, reprezentand valoarea a 6 salarii de
baza minime brute pe tara, in vigoare la data de 1 ianuarie a anului pentru care se datoreaza

contributia.

Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributii sociale (D212)

» Contribuabilii care realizeaza, individual sau intr-o forma de asociere, venituri/pierderi, din

urmatoarele categorii de venit:

a) activitati independente;

b) drepturi de proprietate intelectual3;

c) cedarea folosintei bunurilor;

d) investitii;

e) activitati agricole, silvicultura si piscicultura;

f) alte surse.



au obligatia depunerii Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale la organul

fiscal competent, pentru fiecare an fiscal, pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de

realizare a veniturilor.

» Declaratia unica se completeaza pentru fiecare sursa din cadrul fiecarei categorii de venit,
indiferent de modalitatea de determinare a venitului net anual/castigului net anual, dupa caz,
in vederea stabilirii si declararii impozitului pe venit, respectiv a pierderii fiscale anuale.

» Declaratia unica prevazuta la art. 122, din Codul Fiscal, constituie titlu de creanta fiscala in sensul

Legii nr. 207/2015, cu modificarile si completarile ulterioare.
Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale se depune astfel:

a) in format letric, direct la registratura organului fiscal sau prin posta, cu confirmare de primire. Data
depunerii declaratiei in format hartie este data inregistrarii acesteia la organul fiscal sau data depunerii

la posta, dupa caz.

b) prin mijloace electronice de transmitere la distanta, in conformitate cu prevederile legale in vigoare,

respectiv:

- prin intermediul serviciului "Spatiul privat virtual" (SPV)

- pe site-ul e-guvernare.ro, cu semnatura electronica calificata.

Pasi practici pentru completarea declaratiei unice pentru veniturile din cedarea
folosintei bunurilor, in speta veniturile obtinute din inchirierea pe termen scurt a unui
numar cuprins intre 1 si 7 camere inclusiv

Centralizarea veniturile brute pe intreg anul (rapoarte platforme + incasari directe);
Calculul venitului net anual (VNA ): la venitul brut se aplica cota forfetara de 30%;

Calculul impozitul anual (10% x VNA);
Verificarea VNA pentru incadrarea in plafoanele 6/12/24 salarii minime brute pentru

Vil

stabilirea obligatiei de plata a CASS (cumulat cu alte venituri relevante);

\J

Completarea declaratiei unice D212, pana la termenul de 25 mai a anului urmator celui de
realizare a venitului: capitolul privind venitul realizat si sectiunea contributiilor (CASS);

\J

Depunerea declaratia si plata impozitului/CASS pana la termenul de 25 mai a anului urmator
celui de realizare a venitului;



11 Daca dupd depunerea Declaratiei unice, se constatda de cdtre contribuabil greseli sau omisiuni,
acesta poate depune Declaratie rectificativd, situatie in care se va inscrie “X” in cdsuta prevdzutd in
acest scop. Declaratia rectificativd se completeazad inscriindu-se toate datele si informatiile prevdzute in

formular, inclusiv cele care nu diferd fatd de declaratia initiald/anterioard.

Baza legala:

— Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare

— Legea nr. 207/2015 privind Codul de Procedurd Fiscala, cu modificarile si completarile
ulterioare

— Ordinul Agentiei Nationale de Administrare Fiscalad nr. 2.736 din 23 decembrie 2025 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"
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