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1. Definirea veniturilor din cedarea folosintei bunurilor

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.

In aceasts categorie de venit se cuprind veniturile din:

- inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si imobile din patrimonial personal;

- arendarea bunurilor agricole, din patrimoniul personal®;

- Inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personald, indiferent
de numarul de locuinte in care sunt situate acestea.

Veniturile obtinute din inchirieri si subinchirieri de bunuri imobile sunt cele din cedarea
folosintei locuintei, a caselor de vacantd, garajelor, terenurilor si altele asemenea, a caror folosinta
este cedatda in baza unor contracte de inchiriere/subinchiriere, uzufruct, arendare si altele
asemenea, inclusiv a unor parti din acestea, utilizate in scop de reclama, afisaj si publicitate.

Inchirierea in scop turistic de citre proprietari a camerelor situate in locuintele proprietate
personald, altele decat cele care constituie structuri de primire turistica, potrivit legislatiei specifice,
reprezinta oferirea posibilitatii 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 obignuit de viata.

1.1. Contractul de locatiune

Potrivit Codului civil® contractele de cedare a folosintei bunurilor sunt cuprinse in denumirea
generica a contractelor de locatiune, din perspectiva legislatiei fiscale regasindu-se, printre altele,
inchirierea de bunuri mobile si/sau imobile.

In vederea protejérii dreptului locatorului cu privire la plata chiriei la termenele si in
conditiile mentionate in contracte sau, in lipsa acestora, prin lege, actul normativ mentionat mai
sus prevede necesitatea inregistrarii contractelor la organele fiscale. In urma finregistrarii,
contractele de locatiune devin titluri executorii.

In vederea aplicérii prevederilor de mai sus a fost emis Ordinul presedintelui A.N.A.F. 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”.

1.2. Inregistrarea fiscald a contractelor de locatiune

Cererea de inregistrare a contractelor de locatiune, insotita de o copie a contractului de
locatiune se depune la registratura organului fiscal central competent sau prin mijloace
electronice de transmitere la distanta. Conformitatea cu originalul a copiei se efectueaza de
catre locator prin inscrierea mentiunii "conform cu originalul" si prin semnatura acestuia.

! Ghidul privind veniturile realizate din arendarea bunurilor agricole din patrimoniul personal poate fi consultat la

urmatorul link: https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/Ghid_arenda_2021.pdf
2 Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
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Organul fiscal central competent este:

a) organul fiscal central in a carui evidenta locatorul este inregistrat ca platitor de impozite,
taxe si contributii;

b) organul fiscal central in a carui raza teritoriald locatorul, persoana fizica rezidentd, are
domiciliul fiscal, potrivit legii;

c) organul fiscal in a carui raza teritoriald se afla bunul care face obiectul contractului de
locatiune - in cazul persoanelor fizice nerezidente.

Modificarea sau incetarea contractului de locatiune pot fi inregistrate de locator la
organul fiscal, prin depunerea cererii, avand bifatd in formular casuta "Modificare" sau "Incetare",
dupa caz, insotitd de documentele justificative.

Data inregistrarii contractului de locatiune, a modificarilor ulterioare sau a incetarii acestuia
este data inregistrdrii cererii la organul fiscal sau data inregistrarii acesteia pe portal, astfel cum
rezulta din mesajul electronic de confirmare, dupa caz.

Organul fiscal organizeaza evidenta contractelor de locatiune in Registrul contractelor
de locatiune care se conduce informatizat, iar inregistrarea contractelor de locatiune se
efectueaza in maximum 5 zile de la data depunerii cererii.

2. Inchirieri si subinchirieri de bunuri mobile si/sau imobile din patrimoniul personal

2.1. Stabilirea venitului brut anual din cedarea folosintei bunurilor

Venitul brut realizat din contractele de inchiriere de bunuri 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.

Pentru stabilirea venitului brut, la sumele reprezentand chiria 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 sau intelegerii contractuale, in sarcina proprietarului, uzufructuarului sau a altui
detinator legal, dar sunt efectuate de cealalta parte contractantd. Reprezinta venit brut si valoarea
investitiilor la bunurile mobile si imobile ale proprietarului, uzufructuarului sau ale altui detindtor
legal, care fac obiectul unor contracte de cedare a folosintei bunurilor, inclusiv al contractelor de
comodat, si care sunt efectuate de cealalta parte contractantda. 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
detindtor legal are obligatia sa declare la organul fiscal competent valoarea investitiei, in declaratia
privind venitul realizat.

In situatia in care chiria reprezintd echivalentul in lei al unei valute, incepand cu anul
2021, venitul brut anual se determind pe baza chiriei lunare evaluate la cursul de schimb mediu
anual al pietei valutare, comunicat de Banca Nationald a Romaniei, din anul de realizare a
venitului.
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2.2, Stabilirea venitului net anual din cedarea folosintei bunurilor
In vederea stabilirii venitului net anual se utilizeazd urmé&toarele regimuri fiscale:

4 regimul de impozitare pe baza cotelor forfetare se aplicd in toate cazurile daca la
data de 31 decembrie a anului anterior celui de impunere se aflau in derulare un numar de pana la
5 contracte de inchiriere, inclusiv, precum si in cazul in care contribuabilii nu au optat pentru
determinarea venitului net in sistem real, pe baza datelor din contabilitate;

4 regimul de impozitare in sistem real, pe baza datelor din contabilitate se aplica:

i in cazul depasirii numarului de 5 camere de inchiriat in cursul anului fiscal, pentru anul
fiscal urmator;

ii. optional de catre contribuabilii care aplica regimul de impozitare pe baza cotelor
forfetare de cheltuieli.

v regimul de impozitare pe baza normelor de venit

Acest regim se aplicd numai in cazul inchirierii In scop turistic a camerelor situate in
locuinte proprietate personald, indiferent de numarul de locuinte in care sunt situate acestea.

2.2.1. Regimul de impozitare pe baza cotelor forfetare

Prin aplicarea acestui regim de impozitare determinarea venitului net anual se efectueaza
prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea asupra venitului brut a
cotei de 40%, reprezentand cheltuieli forfetare, pentru care nu trebuie sa se prezinte documente
justificative.

Cheltuiala forfetara include:

uzura bunurilor inchiriate;

cheltuielile ocazionate de intretinerea si repararea acestora;
impozitele si taxele pe proprietate datorate potrivit legii;
comisionul retinut de intermediar;

primele de asigurare platite pentru bunul cedat spre folosinta.

Ca exemplu, cheltuielile ocazionate de intretinerea si repararea bunurilor inchiriate care se
incadreaza in cota forfetard de cheltuieli sunt acele cheltuieli pe care proprietarul are obligatia,
potrivit legii® sa le efectueze, respectiv:

o intretinerea in bune conditii a elementelor structurii de rezistenta a cladirii;

. elementele de constructie exterioara a cladirii, cum ar fi: acoperis, fatada, curtile si
gradinile, precum si spatii comune din interiorul cladirii, cum ar fi: casa scarii, casa ascensorului si
altele asemenea;

. intretinerea in bune conditii a instalatiilor comune proprii cladirii, respectiv ascensor,
hidrofor, instalatii de alimentare cu apa, de canalizare, instalatii de incdlzire centrald si de
preparare a apei calde, instalatii electrice si de gaze;

O O O O O

3 Art. 1786 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare
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o repararea si mentinerea in stare de sigurantd in exploatare si de functionare a cladirii pe
toatd durata inchirierii locuintei.

In cazul in care chiriasul efectueaza cheltuieli care cad in sarcina proprietarului si se
incadreaza in cota forfetard de cheltuieli, cu diminuarea corespunzdtoare a chiriei, impunerea
rdmane nemodificata.

2.2.2. Regimul de impozitare in sistem real, pe baza datelor din contabilitate

Venitul net anual se determind pe baza datelor din contabilitate ca diferenta intre venitul
brut si cheltuielile deductibile efectuate in scopul realizarii de venituri, in conformitate cu evidenta
contabila.

Persoanele fizice care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor din derularea unui
numar mai mare de 5 contracte de inchiriere la data de 31 decembrie a anului curent,
determingd, in anul fiscal urmator, venitul net anual in sistem real, pe baza datelor din contabilitate,
utilizand regulile de stabilire a venitului net pentru categoria veniturilor din activitati independente.

Contribuabilii care opteaza pentru determinarea venitului net din cedarea folosintei
bunurilor in sistem real, pe baza datelor din contabilitate, aplica regulile de impunere specifice
veniturilor din activitdti independente. In cazul aplicarii acestui regim de impozitare acestia au
obligatia completarii Registrului de evidenta fiscala* si pe cea de conducere a evidentei contabile®.

Optiunea de a determina venitul net in sistem real, pe baza datelor din contabilitate, este
obligatorie pentru contribuabil pe o perioada de 2 ani fiscali consecutivi si se considera reinnoita
pentru 0 noua perioada daca contribuabilul nu solicita 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 pana la data de
25 mai, inclusiv, a anului urmator expirarii perioadei de 2 ani.

Optiunea pentru determinarea venitului net in sistem real se exercita prin completarea
Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice cu
informatii privind determinarea venitului net anual in sistem real si depunerea formularului la
organul fiscal competent pand la data de 25 mai, inclusiv, in cazul contribuabililor care au
desfasurat activitate in anul precedent, respectiv in termen de 30 de zile de la inceperea activitatii,
in cazul contribuabililor care incep activitatea in cursul anului fiscal.

2.3. Reguli privind stabilirea impozitului

Impozitul anual datorat se calculeaza prin aplicarea cotei de impozitare de 10% asupra
venitului net stabilit dupa cum urmeaza:

4 Ordinul ministrului finantelor publice nr. 3254/2017 privind Registrul de evidentd fiscald pentru persoanele

fizice, contribuabili potrivit titlului IV din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
> Ordinul ministrului finantelor publice nr. 170/2015 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind
contabilitatea in partida simpla, cu modificarile si completarile ulterioare.
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a) Regimul de impozitare pe baza cotelor forfetare de cheltuieli

Impozitul se determind prin aplicarea cotei de impozitare de 10% asupra venitului net
potrivit mentiunilor de la pct. 2.2.1.
Exemplu: Contract de inchiriere care incepe la 01.01.2022 si se incheie la 31.12.2022 cu chiria
exprimata in lei.

Chiria lunara mentionata in contractual de inchiriere = 2.500 lei
- Stabilirea venitului brut anual = 2.500 lei x 12 luni = 30.000 lei
- Determinarea cheltuielilor forfetare = 30.000 x 40% = 12.000 lei

- Stabilirea venitului net anual = 30.000 lei — 12.000 lei = 18.000 lei
- Calculul impozitului datorat = 18.000 lei x 10% = 1800 lei

b) Regimul de impozitare in sistem real, pe baza datelor din contabilitate

Impozitul se determind prin aplicarea cotei de impozitare de 10% asupra venitului net
potrivit mentiunilor de la pct. 2.2.2.

Exemplu: Contract de inchiriere care incepe la 01.01.2022 si se incheie la 31.12.2022 cu chiria
exprimata in lei.

Chiria lunara mentionatd in contractual de inchiriere = 2.500 lei
Cheltuieli deductibile inregistrate in evidenta contabila = 15.000 lei
- Stabilirea venitului brut anual = 2.500 lei x 12 luni = 30.000 lei

- Stabilirea venitului net anual = 30.000 lei — 15.000 lei = 15.000 lei
- Calculul impozitului datorat = 15.000 lei x 10% = 1.500 lei

3. Veniturile din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate
personala

Realizarea acestor tipuri de venituri nu presupune obtinerea in prealabil a vreunei
autorizatii de functionare prevazuta in legislatia in materie, respectiv din domeniul turismului.

Veniturile realizate din inchirierea in scop turistic a unor camere situate in locuintele
proprietate personala se incadreaza in categoria veniturilor din cedarea folosintei bunurilor.

Regimul fiscal aplicabil acestor venituri este cel de impunere pe baza normei anuale de
venit pentru inchirierea in scop turistic din locuintele personale a unui numar de pana la 5 camere,
inclusiv.

In situatia in care in cursul anului se dep&seste numérul de 5 camere, in anul urmétor
regimul de impunere este cel in sistem real, pe baza datelor din contabilitate.

3.1. Reguli privind stabilirea venitului net pe baza normei anuale de venit

Veniturile realizate din inchirierea in scop turistic a unui numar de camere cuprins intre unu
si 5 camere inclusiv, in cursul unui an fiscal, se determind pe baza normei anuale de venit.
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Contribuabilii care in anul 2021 au realizat venituri din inchirierea in scop turistic a unui
numdr de sub 5 camere, situate in locuinte proprietate personald, indiferent de numarul de
locuinte in care sunt situate acestea, si au determinat venitul net anual in sistem real, pe baza
datelor din contabilitate, in anul 2022 determina venitul net anual pe baza normelor de venit®.

In cazul dep3sirii numdrului de 5 camere de inchiriat in cursul aceluiasi an fiscal,
determinarea venitului net anual se efectueaza pe baza normei anuale de venit pentru intregul an
fiscal current, iar in anul fiscal urmator stabilirea acestuia se realizeaza in sistem real.

Norma anuala de venit se publica anual, de catre directiile generale regionale ale finantelor
publice, in cursul trimestrului IV, dar nu mai tarziu de data de 30 noiembrie a anului anterior celui
in care urmeaza a se aplica.

Nivelul normelor anuale de venit se stabileste prin ordin emis de institutia competenta in
coordonarea activitatii turistice, pe categorii de localitati, in functie de amplasamentul locuintei.

Categoriile de localitati in care sunt amplasate locuintele proprietate personald sunt
diferentiate potrivit legislatiei in materie astfel:

a) statiuni turistice de interes national, cu exceptia celor de pe litoralul Marii Negre;

b) statiuni turistice de interes local, cu exceptia celor de pe litoralul Marii Negre;

c) statiuni balneare, climatice si balneoclimaterice, cu exceptia celor de pe litoralul Marii
Negre;

d) localitati din Delta Dunarii si de pe litoralul Marii Negre;

e) alte localitdti decat cele prevazute la lit. a) - d).

Normele anuale de venit pot fi ajustate de cdtre contribuabili prin reducerea acestora cu
30%, in situatia in care sunt indeplinite cel putin 3 dintre urmatoarele criterii:

a) inexistenta mijloacelor de transport in comun rutiere sau feroviare;
b) situarea locuintei in mediul rural;

¢) materialele de constructii din care sunt construite clddirile in care sunt situate camerele
sunt altele decat beton sau caramida;

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

e) grupul sanitar aferent camerei inchiriate nu este pus in exclusivitate la dispozitia
turistilor;
f) suprafata camerei inchiriate in scop turistic nu depdseste 15 mp.

Nivelul normelor anuale de venit transmise anual se considera ca reprezinta nivelul maxim
al veniturilor ce pot fi realizate intr-un an fiscal din inchirierea in scop turistic a unei camere situate
in locuinta proprietate personala.

Norma anuala de venit/Norma anuald de venit ajustata, dupa caz, se reduce astfel incat sa
reflecte perioada din anul calendaristic pe parcursul cdreia inchirierea a fost efectuata, in functie
de urmatoarele situatii:

a) Inceperea realizarii de venituri din inchirierea in scop turistic;
b) incetarea realizarii de venituri din inchirierea in scop turistic.

¢ Art. 133 alin. (21) din Codul fiscal
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Prin inceperea realizarii de venituri se intelege prima zi de inchiriere a unei camere, iar prin
incetarea realizarii de venituri se intelege ultima zi de inchiriere a aceleiasi camere.

In cazul inceperii sau incet&rii inchirierii in scop turistic, in cursul anului fiscal, pentru
determinarea venitului anual stabilit in functie de norma anuala de venit/norma anuald de venit
ajustata, corespunzatoare perioadei de inchiriere, se procedeaza dupa cum urmeaza:

a) se determind norma lunard de venit/norma lunara de venit ajustatd, prin impartirea la
12 a valorii normei anuale de venit/normei anuale de venit ajustate, dupa caz;

b) norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustata se multiplicd cu numarul de luni
intregi in care inchirierea in scop turistic a fost desfdsurata, in cursul anului fiscal respectiv;

¢) in cazul in care contribuabilii incep si inceteaza inchirierea in scop turistic in cursul
aceleiasi luni, venitul realizat in luna respectiva se considera egal cu:

(i) norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustata, dupa caz, daca perioada
de inchiriere este de cel putin 15 zile;

(i) jumatate din norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustatd, dupa caz,
daca perioada de inchiriere este mai mica de 15 zile;

d) in cazul in care contribuabilii incep inchirierea in scop turistic in cursul unei luni, fara a-si
inceta activitatea in luna respectiva, venitul realizat in luna respectiva se considera egal cu:

(i) norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustatd, dupa caz, daca
evenimentul s-a produs anterior datei de 15 a lunii respective;

(ii) jumdtate din norma lunara de venit/norma lunard de venit ajustatd, dupa caz,
dacad evenimentul s-a produs incepand cu data de 15 a lunii respective;

e) in cazul in care contribuabilii inceteaza inchirierea in scop turistic in cursul unei luni,
venitul realizat In luna respectiva se considera ca este egal cu:

(i) jumatate din norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustata, daca
evenimentul s-a produs anterior datei de 15 a lunii respective;

(i) norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustata, daca evenimentul s-a
produs incepand cu data de 15 a lunii respective;

f) venitul anual stabilit in functie de norma anuala de venit/norma anuald de venit ajustatd,
dupa caz, corespunzdtor perioadei de inchiriere in scop turistic a unei camere, in cursul anului
fiscal respectiv, se determind prin insumarea urmatoarelor elemente:

(i) valoarea normei lunare de venit/normei lunare de venit ajustate, dupa caz,
multiplicatd cu numarul de luni intregi in care inchirierea in scop turistic a fost desfasurata;

(ii) norma lunara de venit/norma lunara de venit ajustata, dupa caz, sau jumatate
din valorile corespunzatoare acestora, luate in calcul in functie de situatiile prevazute la lit. c), d) si
e);

g) venitul anual corespunzator perioadei de inchiriere in scop turistic, pentru un numar de
pana la 5 camere inclusiv, in cursul anului fiscal respectiv, se stabileste prin insumarea venitului
anual determinat potrivit lit. f) pentru fiecare camera.
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Contribuabilii au obligatia, pentru fiecare an fiscal, s completeze si sa pastreze fisa
capacitatii de cazare’, astfel incat s permitd identificarea si controlul, de catre organul fiscal
competent, a informatiilor utilizate la completarea declaratiei unice privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoane fizice.

Impozitul anual datorat se calculeaza de catre contribuabil, pe baza datelor din declaratia
unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice prin aplicarea
cotei de 10% asupra normei anuale de venit, impozitul fiind final.

3.2. Reguli privind stabilirea venitului net in sistem real, pe baza datelor din
contabilitate

Persoanele fizice care intr-un an fiscal au realizat venituri din inchirierea in scop turistic a
unui numar de peste 5 camere inchiriate in scop turistic situate in locuinte proprietate personald,
indiferent de numarul de locuinte in care sunt situate acestea, determing, in anul fiscal urmator,
venitul net anual in sistem real, pe baza datelor din contabilitate si au obligatia de a completa
Registrul de evidentd fiscala. Evidenta contabild poate fi condusa in partidd simpla® sau in partida
dublad®.

Ele au obligatia de a depune declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice la organul fiscal competent pentru fiecare an fiscal, pana la
data de 25 mai, inclusiv a anului urmator celui de realizare a venitului.

Impozitul anual datorat se calculeaza de catre contribuabil, pe baza declaratiei unice
privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice prin aplicarea cotei
de 10% asupra venitului net anual determinat in sistem real, pe baza datelor din contabilitate, iar
in situatia in care contribuabilul inregistreaza pierdere fiscald anuald, aceasta reprezintd pierdere
definitiva.

Impozitul anual datorat se plateste integral la bugetul de stat, pana la data de 25 mai,
inclusiv a anului fiscal urmator celui de realizare a venitului.

4. Cine datoreaza contributia de asigurari sociale de sanatate (CASS)?

4.1. incadrarea in plafonul anual

Contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, indiferent de regimul
fiscal de impozitare aplicabil, datoreaza CASS daca realizeaza pentru anul curent venituri, altele
decat venituri din salarii si asimilate salariilor sau venituri din pensii, a caror valoare cumulatad este
cel putin egala cu 12 salarii minime brute pe tard in vigoare la data depunerii Declaratiei unice
privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice — Capitolul II Date

7 Ordinul presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscald nr. 398/2021 pentru aprobarea modelului,

continutului i modalitdtii de gestionare a formularului "Fisa capacitatii de cazare"

8 Ordinul ministrului finantelor publice nr. 170/2015 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind
contabilitatea in partida simpld, cu modificarile si completarile ulterioare

° Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
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privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se realiza in Romania si contributiile
sociale datorate.

Incadrarea in plafonul anual de cel putin 12 salarii minime brute pe tari'® se
efectueaza prin cumularea veniturilor nete din cedarea folosintei bunurilor cu veniturile nete
realizate din activitati independente, drepturi de proprietate intelectuala, asocierea cu o persoana
juridica, activitati agricole, silvicultura si piscicultura, investitii, precum si din alte surse, care se
estimeaza a se realiza in anul curent.

Cota de contributie de asigurari sociale de sanatate este de 10%.

Baza anuala de calcul al contributiei de asigurari sociale de sanatate o reprezinta
echivalentul a 12 salarii minime brute pe tara in vigoare la data depunerii declaratiei.

Contribuabilii ale caror venituri se situeaza sub acest nivel nu datoreaza CASS, dar pot opta
pentru plata acesteia prin depunerea Declaratiei unice privind impozitul si contributiile sociale
datorate de persoane fizice — Capitolul II. Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de
venit a se realiza in Romdnia si contributiile sociale datorate .

Contribuabilii care datoreazd contributia de asigurari sociale de sandtate si incep o
activitate in luna decembrie depun Declaratia unicd privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice pana la data de 25 mai, inclusiv a anului urmdtor celui de
realizare a venitului.

Persoanele fizice al caror venit estimat se modifica in cursul anului in care se realizeaza
veniturile si nu se mai incadreaza in plafonul anual de cel putin 12 salarii minime brute pe tara isi
pot modifica contributia datoratda prin rectificarea venitului estimat, prin depunerea Declaratiei
unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice - Capitolul II.
Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se realiza in Roménia si contributiile
sociale datorate, oricand pana la data de 25 mai, inclusiv a anului urmator celui de realizare a
veniturilor.

In situatia in care persoanele fizice au estimat pentru anul curent un venit net anual
cumulat din una sau mai multe surse si/sau categorii de venituri, mai mic decat nivelul a 12 salarii
minime brute pe tard, iar venitul net anual cumulat realizat este cel putin egal cu nivelul a 12
salarii minime pe tard, in vigoare in anul pentru care se datoreaza contributia, acestea datoreazd
contributia de asiguradri sociale de sanatate la nivelul a 12 salarii minime pe tara si au obligatia
depunerii Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele
fizice - Capitolul I. Date privind veniturile realizate, pana la data de 25 mai, inclusiv a anului
urmator celui de realizare a veniturilor, in vederea definitivarii contributiei de asigurari sociale de
sandtate.

Persoanele fizice care au estimat venituri a caror valoare cumulata este cel
putin egala cu 12 salarii minime brute pe tara, si care realizeaza un venit net anual cumulat
sub nivelul a 12 salarii minime brute pe tard, iar in anul fiscal precedent nu au avut calitatea de
salariat si nu s-au incadrat in categoriile de persoane exceptate de la plata contributiei de asigurari
sociale de sandtate! datoreaza contributia de asigurari sociale de sdnatate la o baza de calcul

10

Art. 170 alin. (2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare
Persoane prevazute la art. 154 alin. (1) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completdrile ulterioare
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echivalenta cu 6 salarii minime brute pe tara si depun Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice - Capitolul I. Date privind veniturile realizate,
pand la data de 25 mai, inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor, in vederea
definitivarii contributiei de asigurari sociale de sanatate.

Termenul de plata a contributiei de asigurari sociale de sanatate este de pana la data de 25
mai, inclusiv, a anului urmator celui pentru care se datoreaza contributia.

4.2. Optiunea de a plati contributia de asigurari sociale de sanatate

In situatia in care nu se datoreaz contributia ca urmare a estimarii realizarii unui venit sub
plafonul de 12 salarii minime brute pe tara, persoanele fizice care obtin venituri din cedarea
folosintei bunurilor, pentru a beneficia de servicile medicale oferite de sistemul national de
sandtate, pot opta pentru plata contributiei si vor datora contributia astfel:

a) daca depun Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice — Capitolul II. Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se
realiza in Roménia si contributiile sociale datorate pana la implinirea termenului legal de depunere,
la 0 baza de calcul reprezentand valoarea a 6 salarii de baza minime brute pe tard, in vigoare la
termenul legal prevazut pentru depunerea declaratiei sus mentionate; sau

b) daca depun Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice — Capitolul II. Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se
realiza in Roménia si contributiile sociale datorate dupa implinirea termenului legal de depunere, la
0 bazd de calcul echivalenta cu valoarea salariului de baza minim brut pe tara in vigoare la
termenul legal de depunere a declaratiei, inmultita cu numarul de luni rdmase pana la termenul
legal de depunere a acesteia, respective 25 mai, inclusiv luna in care se depune declaratia.

Termenul de platd a contributiei de asigurari sociale de sanatate este pana la data de 25
mai, inclusiv, a anului urmator celui pentru care se datoreaza contributia.

5. Depunerea Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice — formular 212

5.1. Depunerea Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice - Capitolul II. Date privind impozitul pe veniturile
estimate/norma de venit a se realiza in Romania si contributiile sociale datorate

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor, in cursul anului fiscal,
sunt obligati sa depuna la organul fiscal competent Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice, pentru venitul estimat a se realiza in fiecare an
fiscal, indiferent daca in anul fiscal anterior au inregistrat pierderi, pana la data de 25 mai, inclusiv,
a fiecarui an.

Contribuabilii care incep o activitate in cursul anului fiscal sunt obligati s depuna declaratia
de mai sus in termen de 30 de zile de la data producerii evenimentului.

Contribuabilii pentru care cheltuielile se determind in sistem forfetar si care au optat pentru
determinarea venitului net in sistem real depun Declaratia unica privind impozitul pe venit si
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contributiile sociale datorate de persoanele fizice completatd corespunzator, pand la data de 25
mai, inclusiv, a fiecarui an.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal,
altele decat veniturile din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate
personald, pentru care impunerea este finald, au obligatia s completeze si sa depuna Declaratia
unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice - Capitolul II.
Date privind impozitul pe veniturile estimate/norma de venit a se realiza in Roménia si contributiile
sociale datorate, in termen de 30 de zile de la incheierea contractului intre parti si respectiv pana
la data de 25 mai, inclusiv, a fiecdrui an, pentru contractele in curs, in cazul celor care au incheiat
contractele respective in anii anteriori. Pentru contractele in care chiria reprezintd echivalentul in
lei al unei sume in valutd, determinarea venitului net anual se efectueazd 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.

In situatiile in care intervin modificari ale clauzelor contractuale sau in cazul rezilierii, in
cursul anului fiscal, a contractelor incheiate intre parti, pentru care determinarea venitului brut se
stabileste pe baza chiriei prevazute in contractul incheiat intre parti pentru fiecare an fiscal,
indiferent de momentul incasarii chiriei, si in care chiria este exprimatd in lei sau reprezintd
echivalentul in lei al unei sume in valuta, venitul este recalculat de catre contribuabil, pe baza
declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice.
Determinarea venitului anual se efectueaza pe baza cursului de schimb al pietei valutare,
comunicat de Banca Nationald a Romaniei, din ziua precedenta celei in care se depune declaratia
unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice.

Contribuabilii care incep o activitate in luna decembrie depun declaratia unica privind
impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice pana la data de 25 mai,
inclusiv, a anului urmator celui de realizare a venitului.

5.2. Depunerea Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice - Capitolul 1. Date privind veniturile realizate

Contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor, determinate in sistem
real, precum si cei care obtin venituri din inchirierea in scop turistic al camerelor din locuintele
proprietate personala au obligatia de a depune Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice 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. Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice se completeaza pentru fiecare sursa din cadrul fiecdrei
categorii de venit.

Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale se completeaza si de catre
contribuabilii cdrora le sunt aplicabile prevederile referitoare la stabilirea venitului net din cedarea
folosintei bunurilor prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei
de 40% asupra venitului brut a caror chirie este exprimata in valuta.

Nu se depune Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice - Capitolul I. Date privind veniturile realizate pentru veniturile din cedarea
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folosintei bunurilor pentru care chiria este exprimata in lei si nu s-a optat pentru stabilirea venitului
net anual in sistem real, iar la sfarsitul anului anterior nu indeplinesc conditiile pentru calificarea
veniturilor in categoria veniturilor din activitati independente, respectiv nu au in derulare un numar
mai mare de 5 contracte de inchiriere.

5.3. Cum se depune declaratia

Declaratia se depune, impreund cu anexele completate, daca este cazul, astfel:

a) prin mijloace electronice de transmitere la distantd, in conformitate cu prevederile legale
in vigoare, respectiv:

- prin intermediul serviciului ,Spatiul privat virtual”, disponibil pe www.anaf.ro;

- pe site-ul www.e-guvernare.ro.

Formularul electronic poate fi descdrcat gratuit de pe site-ul Agentiei Nationale de
Administrare Fiscald, la adresa www.anaf.ro, sectiunea Servicii online, subsectiunea Declaratii
electronice - Descarcare declaratii.

b) in format hartie, direct la registratura organului fiscal sau prin postd, prin scrisoare
recomandata, cu confirmare de primire.

Formularul declaratiei se pune gratuit la dispozitia contribuabilului. Declaratia se
completeazd in doud exemplare, bifand cdsuta corespunzdtoare modului de determinare a
venitului net, respectiv, in sistem real sau pe baza cotelor forfetare de cheltuieli. Originalul se

depune la registratura organului fiscal competent sau la oficiul postal, prin scrisoare recomandata
cu confirmare de primire, iar copia se pastreaza de catre contribuabil.

5.4. Organul fiscal competent

Declaratia se depune la organul fiscal competent care poate fi :

a) pentru persoanele fizice care au domiciliul fiscal in Romania, organul fiscal in a carui raza
teritoriala contribuabilul are adresa unde isi are domiciliul, potrivit legii sau adresa unde locuieste
efectiv, In cazul in care aceasta este diferita de domiciliu;

b) pentru persoanele fizice care nu au domiciliul fiscal cunoscut sau in Romania,

competenta teritoriald revine organului fiscal in raza caruia se face constatarea actului sau faptului
supus dispozitiilor legale fiscale.

5.5. Completarea declaratiei unice
Declaratia se completeaza pe fiecare sursa de venit inscriind corect, complet si cu buna-
credintd informatiile prevazute de formular, corespunzatoare situatiei fiscale a contribuabilului.

Persoanele care au realizat venituri din mai multe surse sau categorii de venit pentru care
exista obligatia depunerii declaratiei unice vor completa cate o sectiune pentru fiecare sursa de
venit.

In situatia in care existd mai multe surse se utilizeazd ,Anexd nr. ... la Declaratia unicd
privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice”, care se ataseaza la
declaratia unica.
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Formularul ,Anexa nr. ... la Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale
datorate de persoanele fizice” se depune numai cu ,Declaratia unica privind impozitul pe venit si
contributiile sociale datorate de persoanele fizice”.

6. Dreptul de a dispune asupra destinatiei unei sume in cota de pana la 3,5% din
impozitul pe venit 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

Contribuabilii care au realizat venituri din cedarea folosintei bunurilor pentru care venitul net
se determina pe baza cotelor forfetare de cheltuieli sau pe baza normelor de venit pot dispune
asupra destinatiei unei sume din impozitul datorat pe venitul anual, a unei sume reprezentand
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. Dreptul se exercita prin depunerea la organul fiscal competent a
formularului 230 - Cerere privind destinatia sumei reprezentand pand la 3,5% din impozitul anual
datorat pana la data de 25 mai, inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor, sub
sanctiunea decaderii.

Cererea se poate depune direct la registratura organului fiscal, prin postd, prin scrisoare
recomandata, cu confirmare de primire, sau prin mijloace electronice de transmitere la distanta,
potrivit legii.

Pentru contribuabilii care realizeaza venituri din cedarea folosintei bunurilor,
determinate in sistem real exercitarea dreptului de a dispune asupra destinatiei unei
sume din impozitul datorat pe venitul anual, a unei sume reprezentand 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, se realizeaza prin depunerea declaratiei unice privind
impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice pana la
termenul legal de depunere a acesteia, sub sanctiunea decaderii.

7. Termenul de plata a impozitului pe venit si a contributiei de asigurari sociale
de sanatate, dupa caz

Termenul de plata al impozitului pe veniturile din cedarea folosintei bunurilor si a
contributiei de asigurdri sociale de sandtate, dupa caz, este de 25 mai, inclusiv, a anului urmator
celui de realizare a veniturilor.
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8. Modalitati de plata a impozitului si a contributiei de asigurari sociale de
sanatate

Contribuabilii isi pot indeplini obligatiile de plata reprezentand impozite, taxe, contributii si
alte sume datorate bugetului general consolidat astfel:
- prin virament bancar;

- In numerar, in conturile deschise la Trezoreria Statului pe raza cdruia acestia isi au domiciliul
fiscal;

- prin mandat postal la subunitatile postale ale C.N. Posta Romana S.A.;

- on-line, cu cardul, prin intermediul platformei Ghiseul.ro care este interconectata cu serviciul
Spatiul Privat Virtual;

- cu card bancar, la caseriileTrezoreriei Statului pe raza carora isi au domiciliul fiscal.

Pe site-ul Agentiei Nationale de Administrare Fiscala sunt publicate conturile IBAN si pot fi
vizualizate accesand urmatorul link:
https:/ /static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/Con_IBAN_pf.htm.

9. Taxa pe valoarea adaugata (TVA)

Arendarea, concesionarea, inchirierea si leasingul de bunuri imobile, acordarea unor
drepturi reale asupra unui bun imobil, precum dreptul de uzufruct si superficia, cu plata, pe o
anumitad perioada sunt operatiuni scutite de TVA*?, cu urmatoarele exceptii:

- operatiunile de cazare care sunt efectuate in cadrul sectorului hotelier sau al sectoarelor
cu functie similara, inclusiv inchirierea terenurilor amenajate pentru camping;

- inchirierea de spatii sau locatii pentru parcarea autovehiculelor;

- inchirierea utilajelor si a masinilor fixate definitiv in bunuri imobile;

- inchirierea seifurilor.

Orice persoana impozabild poate opta pentru taxarea operatiunilor scutite mentionate
mai sus, in conditiile stabilite prin Normele metodologice de aplicare a titlului VII din Codul fiscal.

Optiunea se notifica organelor fiscale competente prin depunerea formularului
"NOTIFICARE privind optiunea de taxare a operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. €) din
Codul fiscal”. Incetarea optiunii de taxare se notificd prin depunerea formularului "NOTIFICARE
privind anularea optiunii de taxare a operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. ) din Codul
fiscal™.

Persoana impozabila stabilita in Romania, neinregistrata in scopuri de TVA conform art. 316
din Codul fiscal, trebuie sa solicite inregistrarea, daca opteaza pentru taxare, si sa depuna si
NOTIFICAREA. Optiunea de inregistrare in scopuri de taxa nu tine loc de optiune de taxare a
operatiunilor.

12 Art. 292 alin. (2) lit. e) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare

Formular aprobat prin anexa nr. 1 la Normele metodologice de aplicare a prevederilor titlului VII din Codul fiscal
Formular aprobat prin anexa nr. 2 la Normele metodologice de aplicare a prevederilor titlului VII din Codul fiscal
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Ghidul fiscal al contribuabililor persoane fizice care realizeaza venituri din
inchirierea si subinchirierea bunurilor mobile si imobile si din inchirierea in scop
turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personala

Directia Generala de Asistenta pentru Contribuabili

Persoana impozabila care a optat pentru regimul de taxare poate aplica regimul de scutire
de taxa doar de la data inscrisa in NOTIFICAREA privind anularea optiunii de taxare.

Optiunea pentru inregistrarea in scopuri de TVA se exercita prin depunerea declaratiei de
inregistrare in scopuri de TVA la registratura organului fiscal competent, direct sau prin
imputernicit/reprezentant legal/reprezentant fiscal sau prin mijloace electronice de transmitere la
distanta.

In urma depunerii declaratiei de inregistrare in scopuri de TVA, organul fiscal competent va
emite certificatul de inregistrare in scopuri de TVA pe care este inscris codul si data de la care este
valabila inregistrarea in scopuri de TVA.

Dupa eliberarea certificatului de inregistrare in scopuri de TVA, organul fiscal va inscrie
contribuabilul in Registrul persoanelor impozabile inregistrate in scopuri de TVA, registru care este
public si se afla pe website-ul Agentiei Nationale de Administrare Fiscala.

Incepand cu data inregistrarii in scopuri de TVA, contribuabilul va avea obligatiile care
decurg din Titlul VII al Codului fiscal.

10. Sanctiuni

Nedepunerea , Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de
persoanele fizice”, pana la data prevazuta in legislatia fiscald, se sanctioneaza cu amenda cuprinsa
intre 50 si 500 de lei®.

Contravenientul poate achita in termen de cel mult 15 zile de la data inmandrii sau
comunicarii procesului-verbal jumatate din minimul amenzii prevazute de lege, agentul constatator
facand mentiune despre aceasta posibilitate in procesul-verbal.

11. Informatii suplimentare

Informatii detaliate se pot obtine:

- accesand pagina de Internet, www.anaf.ro;

- telefonic, la Serviciul central de asistenta telefonica a contribuabililor — Call-center, la numarul de
telefon: 031.403.91.60;
- la structurile de asistenta pentru contribuabili din cadrul organelor fiscale teritoriale.

B Art. 336 alin. (3) din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu modificrile si completérile

ulterioare.
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Ghidul fiscal al contribuabililor persoane fizice care realizeaza venituri din
inchirierea si subinchirierea bunurilor mobile si imobile si din inchirierea in scop
turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personala

Directia Generala de Asistenta pentru Contribuabili

12. Legislatia fiscala si materiale informative

- Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare, accesand link-
ul:

https://www.anaf.ro/anaf/internet/ANAF/asistenta_contribuabili/legislatie/codul_fiscal

- Legea nr.207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu modificarile si completdrile ulterioare,
accesand link-ul:
https://www.anaf.ro/anaf/internet/ANAF/asistenta_contribuabili/legislatie/codul_procedura_fiscala

- Legea contabilitatii nr.82/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul ministrului finantelor publice nr. 170/2015 pentru aprobarea Reglementarilor contabile
privind contabilitatea in partida simpla, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul ministrului finantelor publice nr. 3254/2017 privind privind Registrul de evidenta fiscala
pentru persoanele fizice, contribuabili potrivit titlului IV din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal;

Calendarul obligatiilor fiscale;

Ghidurile elaborate de Agentia Nationald de Administrare Fiscala
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