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Impozitarea veniturilor obtinute de contribuabili din cedarea folosintei bunurilor
mobile si imobile din patrimoniul personal si declararea acestor venituri in
formularul 212 “Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice”

Definirea veniturilor
»  Veniturile din cedarea folosintei bunurilor sunt veniturile, in bani si/sau in natura,
provenind din cedarea folosintei bunurilor mobile si imobile, obtinute de catre
proprietar, uzufructuar sau alt detinator legal, altele decat veniturile din activitati
independente
- inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si imobile ( locuinte, case de
vacanta, garaje, terenuri si altele asemenea, a caror folosinta este cedata in baza unor
contracte de inchiriere/subinchiriere, uzufruct, arendare, inclusiv a unor parti din
acestea, utilizate in scop de reclama, afisaj si publicitate) din patrimoniul personal;

- arendarea bunurilor agricole, din patrimoniul personal;
- 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

Inregistrarea fiscald a contractelor de locatiune (art.83 alin.5 CF)

» Locatiunea = contractul prin care o parte, numita locator, se obliga sa asigure
celeilalte parti,numite locatar, folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in
schimbul unui pret, denumit chirie.

> 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
personala, au obligatia inregistrarii contractului incheiat intre parti, precum si a
modificarilor survenite ulterior.

> In vederea inregistrarii contracului, contribuabilii depun formularul 168 ,Cerere
de inregistrare a contractelor de locatiune”, insotita de o copie a contractului de
inchiriere.Conformitatea cu originalul a copiei contractului de inchiriere se
efectueaza de catre locator prin inscrierea mentiunii "conform cu originalul” si
prin semnarea acestuia.

» Obligatia inregistrarii contractului incheiat intre parti, precum si a modificarilor
survenite ulterior, intervine in termen de cel mult 30 de zile de la
incheierea/producerea modificarii acestuia, la organul fiscal competent.

» Modificarea sau incetarea contractului de locatiune poate fi inregistrata de
locator la organul fiscal, prin depunerea Cererii de inregistrare a contractelor de
locatiune, avand bifatd in formular cisuta "Modificare" sau "Incetare”, dupa caz,
insotita de documentele justificative.



Stabilirea impozitului pe venit, declararea si plata acestuia in cazul inchirierilor si
subinchirierilor de bunuri mobile si imobile

1.In situatia in care chiriasul este o persoana fizica

» Venitul brut din inchirierea bunurilor mobile si imobile din patrimoniul personal
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

> 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.

> 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;

- 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/ 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.

» Venitul net anual din cedarea folosintei bunurilor se stabileste de catre persoana
fizica prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea
cotei forfetare de 20% asupra venitului brut. Impozitul se determina de catre
contribuabil prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului impozabil, iar plata se
efectueaza la bugetul de stat, pana la data de 25 mai, inclusiv, a anului urmator
celui de realizare a venitului.

> Atat pentru contractele de inchiriere in care chiria este exprimata in lei cat si in
cazul contractelor de inchiriere in care chiria este exprimata in valuta venitul se
declara in declaratia unica (formular 212) completandu-se doar capitolul | al
declaratiei ,Date privind impozitul pe venitul realizat si contributiile sociale
datorate pentru anul ....” pana la data de 25 mai a anului urmator celui de
realizare a veniturilor, data pana la care se si plateste impozitul.

2. Tn situatia in care chiriasul este o persoand juridica sau altd entitate care are
obligatia de a conduce evidenta contabila (art.84"1 CF)

» In cazul veniturilor din cedarea folosintei bunurilor realizate de persoanele fizice
platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce
evidenta contabila,venitul brut reprezinta totalitatea sumelor in 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 BNR, din ziua precedenta
celei in care se efectueaza plata.



» Venitul net din cedarea folosintei bunurilor, 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. (Declaratia 100)

» 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

» Platitorii veniturilor, persoane juridice au obligatia de a depune formularul 205
"Declaratie informativa privind impozitul retinut la sursa si castigurile/pierderile din
investitii, pe beneficiari de venit" pana cel tarziu in ultima zi a lunii februarie
inclusiv a anului urmator celui in care impozitul a fost retinut. (art.132 CF)

Contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS) in cazul inchirierilor si
subinchirierilor de bunuri mobile si imobile

» Persoanele care obtin venituri din inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si
imobile datoreaza contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS) daca aceste
venituri, cumulate dupa caz cu alte venituri, sunt cel putin egale cu plafonul de 6
salarii minime brute pe tara. Alte venituri care intra in calculul plafonului de CASS
pot fi de exemplu venituri din investitii (dobanzi, dividende etc), venituri din
activitati agricole, venituri din alte surse (cryptomonede). (articolul 170 alin.2 CF)

» Baza anuala de calcul al CASS:

a) 6 salarii minime brute pe tara, pentru venituri estimate intre 6 salarii minime
brute pe tara inclusiv si 12 salarii minime brute pe tara;

b) 12 salarii minime brute pe tara, pentru venituri estimate intre 12 salarii minime
brute pe tara inclusiv si 24 de salarii minime brute pe tara;

c) 24 de salarii minime brute pe tara, pentru venituri estimate cel putin egale cu
24 de salarii minime brute pe tara.

(articolul 170 alin.3 CF)

» CASS datorata se obtine prin aplicarea cotei de 10% asupra bazei de calcul
mentionate anterior.

> Tncepand cu anul fiscal 2025 ca urmare a desfiintarii declaratiei unice estimative,
CASS se va declara in anul urmator realizarii veniturilor in Declaratia Unica
(Formular 212), capitolul I, care se depune pana cel tarziu in 25 mai a anului
urmator celui de realizare a veniturilor, data pana la care se efectueaza si plata.



» Contibuabilul poate opta pentru declararea si plata CASS in cursul anului de
realizare a veniturilor, pentru a avea calitatea de asigurat, prin completarea si
depunerea Declaratiei unice (formular 212) - Capitolul Il oricand in cursul anului in
care se opteaza pentru plata contributiei. CASS datorata se obtine prin aplicarea
cotei de 10% x 6 salarii minime brute pe tara.

» Contributia datorata optional pentru anul in care au fost realizate veniturile este
luata in calcul la stabilirea contributiei anuale astfel:

- in cazul in care baza anuala de calcul aferenta veniturilor realizate este mai
mare (12 sau 24 salarii minime) decat baza de calcul CASS optionala (6 salarii) se
datoreaza diferenta de contributie intre cea aferenta bazei anuale de calcul si cea
optionala;

- in cazul in care baza anuala de calcul este de 6 salarii minime si contribuabilul
realizeaza venituri sub acest plafon, se datoreaza contributia astfel cum a fost
stabilita optional.

» Salariului minim brut pe tara este cel 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. (articolul 135*1 CF).

> Pentru anul fiscal 2025, in cazul in care venitul net/norma de venit din cedarea
folosintei bunurilor din anul 2025 este cel putin egal cu plafonul de 6 salarii minime
brute pe tara (6 x 4.050 lei = 24.300 lei), CASS este datorat in cota de 10% din baza
de calcul corespunzatoare veniturile realizate si se declara pana cel tarziu in 25 mai
2026 in Declaratia unica (formular 212) - Capitol I.

» In cazul in care contribuabilii doresc s& fie asigurati pot opta s& completeze
Declaratia unica - Capitol Il, pct. D. “Realizez venituri din drepturi de proprietate
intelectuala, asocierea cu o persoana juridica, contribuabil potrivit titlului Il sau
titlului 1l din Codul fiscal, venituri din cedarea folosintei bunurilor, activitati
agricole, silvicultura si piscicultura,venituri din investitii si/sau din alte surse,
prevazute la art.155 alin.(1) lit.c) - h) din Codul fiscal”.

> Baza de calcul in acest caz va fi egala cu valoarea a 6 salarii minime brute pe
tara in vigoare la 01.01.2026 (6 x 4.050 lei = 24.300 lei).

Aspecte relevante vis-a-vis de completarea formularului 212 in anul 2026

» Se completeaza Capitolul | ,Date privind impozitul pe veniturile realizate si
contributiile sociale datorate pentru anul .......” din Declaratia unica, pentru
declararea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor si a impozitului aferent (....)
si pentru veniturile din inchirierile in scop turistic.

> Capitolul Il este dedicat exclusiv celor care opteaza in cursul anului de obtinere a
veniturilor pentru asigurarea in sistemul asigurarilor sociale de sanatate



» Declaratia unica nu se depune de beneficiarii urmatoarelor venituri:
a) veniturile din arenda si impozitul aferent;

b) veniturile din cedarea folosintei bunurilor platite de persoane juridice
sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila, a caror impunere
este finala, conform prevederilor art.84 alin.(8),respectiv art.84"1 alin.(6) din Codul
fiscal.

> Pentru depunerea electronica a formularului 212 este necesara accesarea
portalului ANAF: www.anaf.ro sectiunea ,Servicii online”, rubrica ,Declaratii
electronice” - “Declaratie unica” - se deschide aplicatia informatica in care se
completeaza datele in campurile adecvate, dupa completarea acestor informatii se
acceseaza butonul de culoare albastra “Genereaza fisier PDF pentru depunere” din
partea dreapta a aplicatiei, apoi se salveaza PDF -ul si se transmite la organul fiscal
de domiciliu prin SPV.

! Contribuabilii care nu detin un calculator personal sau care nu dispun de o
conexiune la internet pot utiliza calculatoarele destinate auto-servirii din
cadrul unitatilor fiscale, cu ajutorul carora pot efectua urmatoarele
operatiuni:
= inregistrarea in cadrul serviciului Spatiul Privat Virtual,

» completarea Declaratiei unice;
» depunerea Declaratiei unice.

Baza legala:
» Legea 227/2015 privind Codul Fiscal
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