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ROMANIA - IMPLICATII FISCALE iN CEEA CE PRIVESTE INCHIRIEREA
PROPRIETATILOR PE TERMEN SCURT

Informatiile urmatoare reprezinta un ghid care sa va initieze in cunoasterea anumitor implicatii
fiscale ce vi s-ar putea aplica atunci cand inchiriati proprietati personale pe termen scurt in
Romania.

Subiectul taxelor poate ridica probleme si este important sa va asigurati ca sunteti la ziin ceea
ce priveste obligatiile fiscale si ca respectati obligatiile fiscale ce vi se aplica. Pregatirea din
timp, declararea si plata taxelor sunt responsabilitatea dumneavoastra.

Daca va inchiriati proprietatea personala pe termen scurt in Romania, trebuie sa va asigurati ca
intelegeti urmatoarele tipuri de taxe si ca le achitati pe cele care vi se aplica;

e Impozit pe venit
e Contributia de asigurari sociale de sanatate
e Taxa pe valoare addugata (TVA)

Va atragem atentia asupra faptului ca Airbnb ar putea avea obligatia de a raporta veniturile
obtinute de utilizatorii platformei. Prin urmare, in cazul in care existd o neconcordanta intre
informatiile raportate de Airbnb si veniturile pe care le-ati raportat in declaratia anuala de
impozit pe venit, autoritatile fiscale va pot pune intrebari suplimentare.

Va rugam sa retineti ca aceste informatii nu sunt exhaustive si nu sunt destinate a servi ca si
consultantd juridica. Dacd nu sunteti sigur de obligatiile dvs. fiscale locale, va incurajam sa
verificati cu autoritatile locale sau sa consultati persoane calificate in domeniu.

De asemenea, va rugam sa retineti ca acest ghid nu se refera la tratamentul fiscal aplicabil
inchirierii structurilor de primire turisticd cu functiuni de cazare, definite conform legislatiei
specifice (care presupune, in general, obtinerea unei autorizatii de la Ministerul Economiei,
Antreprenoriatului si Turismului si inregistrarea la Registrul Comertului), pentru care se aplica un
regim fiscal diferit in functie de tipul de inregistrare la Registrul Comertului din Romania.
Conform legislatiei specifice din domeniul turismului, trebuie mentionat ca structurile de primire
turistica cu functiuni de cazare includ hoteluri, hoteluri cu apartamente, hosteluri, moteluri, vile
turistice, cabane turistice, bungalouri, sate de vacanta, campinguri, pensiuni turistice,



campinguri, apartamente si camere de inchiriat in locuinte familiale, nave fluviale si maritime,
inclusiv pontoane plutitoare, pensiuni turistice si pensiuni agroturistice si alte unitati cu functiuni
de cazare turistica. Va recomandam sa solicitati si sa obtineti consultantd de specialitate cu
privire la modalitatea de inregistrare adecvata pentru activitatile de inchiriere pe care
intentionati sa le desfasurati.

Va rugam sa retineti ca aceste informatii nu sunt actualizate in timp real, astfel ca trebuie sa va
asigurati ca legislatia aplicabila sau procedurile nu s-au modificat recent / intre timp.

IMPOZIT PE VENIT

Atunci cand obtineti venituri din Romania este probabil sa vi se solicite plata catre autoritatile
fiscale romane a unui procent din acest venit, cu titlu de impozit pe venit. Mai jos va transmitem
0 prezentare succinta a impozitului pe venit care se poate datora asupra venitului obtinut din
inchirierea pe termen scurt a proprietatii personale situate in Roménia si modul in care acest
impozit poate fi achitat catre autoritatile fiscale romane.

Anul fiscal in Romania se desfasoara intre 1 ianuarie si 31 decembrie.
Impozitarea in Romania a veniturilor din inchirierea proprietatilor personale

Venitul obtinut din inchirierea proprietatilor situate in Romania este considerat venit obtinut din
Roménia. Acest venit este impozabil si raportabil in Romania, indiferent de statutul dvs. de
rezidenta fiscala. Legislatia roméana nu prevede vreun plafon in ceea ce priveste impozitul pe
venit, totusi exista prevederi speciale pentru contributiile sociale obligatorii datorate in Romania.

Declararea impozitului pe venit in Romania.

Pentru veniturile din chirii, fiecare persoana fizica trebuie sa depuna o declaratie fiscala,
respectiv formularul fiscal 212 - Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice, care poate fi descarcat de pe site-ul web autoritatii
fiscale. Declaratia poate fi depusa pe suport de hértie sau in format electronic, in cazul in care
doriti sa va inregistrati pe site-ul web al autoritatii fiscale.

Declararea impozitului pe venit in Romania - termenul limita pentru depunerea declaratiei
unice.

Termenul limitad pentru depunerea declaratiei unice privind veniturile obtinute in anul 2022 si a
veniturilor estimate a se obtine in anul 2023 este 25 mai 2023.

Daca o activitate incepe sau se incheie in timpul anului, declaratia unica trebuie inregistrata la
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autoritatile fiscale competente in termen de 30 de zile de la inceperea / incheierea activitatii. De
exemplu, daca incepeti activitatea de inchiriere a locuintei in timpul anului 2022 trebuie sa
depuneti o declaratie unica privind veniturile estimate pentru aceasta perioada in termen de 30
zile de la data inceperii activitatii, precum si o declaratie unica pentru a reflecta venitul final
obtinut in anul 2022, pana la data de 25 mai.

Declararea impozitului pe venit in Romania — termenul de plata a impozitului pe venit.

Termenul pentru plata impozitului pe venit datorat pentru venitul estimat a se obtine in anul
2022 este 25 mai 2023.

Detaliile de contact ale autoritatii fiscale romane.

Fiecare contribuabil este arondat la o anumita autoritate fiscal, in functie de judetul / sectorul
in care isi are domiciliul / adresa din Romania.

Adresa generala: Agentia Nationald de Administrare Fiscald - Str. Apolodor nr. 17, Sector 5,
Bucuresti - 050741

Puteti afla mai multe informatii generale pe site-ul web al autoritatii fiscale.

Cota impozitului pe venit in Romania.

Cota de impozitare aplicabila veniturilor din inchirierea proprietatilor personale este de 10%.
Prevederile legislative in vigoare pentru veniturile din activitatile de inchiriere a locuintelor.

Ca regula generald, veniturile din inchirierea proprietatilor proprii, din subinchirieri de bunuri
mobile si imobile, precum si veniturile din inchirierea bunurilor agricole, din patrimoniul personal
sunt considerate Tn mod specific venituri din activitati de inchiriere. Veniturile din inchiriere sunt
impozitate fie prin aplicarea impozitului pe venit de 10% la veniturile nete obtinute prin: (a)
diminuarea veniturilor brute anuale cu cota fixa de 40% reprezentand cheltuielile deductibile, sau
(b) prin aplicarea cotei de impozit pe venit de 10% la venitul net stabilit prin diminuarea
veniturilor brute cu cheltuielile efective suportate.

Ca o regula specifica si in plus fata de cele de mai sus, veniturile din inchirierea in scop turistic a
camerelor situate in locuinte proprietate personala, indiferent de numarul de locuinte in care
sunt situate acestea, sunt supuse impozitului pe venit in Romania la 0 anumita norma de venit
stabilitd prin ordin publicat de autoritatile roméane. In acest caz, impozitul pe venit datorat se
determina prin aplicarea cotei de impozit pe venit de 10% la norma de venit.

Inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personal3, altele decat cele
care constituie structuri de primire turistica definite conform legislatiei specifice (care implic3,
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in general, obtinerea unei autorizatii), 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
célatoreste in scop turistic in afara mediului sau obisnuit de viata.

Cu toate acestea, acest tip de impozitare nu se aplica pentru:

e persoanele fizice autorizate, intreprinderile individuale, intreprinderile familiale care detin
structuri de primire turistica cu functiunea de cazare atestate de Ministerul Economiei,
Energiei si Mediului de Afaceri - Turism, care isi impoziteaza veniturile ca venituri
obtinute din activitati independente;

e persoanele fizice care obtin venituri din mai mult de 5 contracte de inchiriere pe
parcursul unui an calendaristic sau cele care obtin venituri din inchirierea a mai mult de 5
camere in scop turistic, caz in care veniturile sunt considerate venituri din activitati
independente, pentru care se aplica reguli de impozitare diferite de cele mentionate in
prezentul ghid.

Nu exista prevederi specifice pentru activitatile de inchiriere pe termen scurt.

in cazul in care nu sunteti sigur de tratamentul fiscal al veniturilor dvs., puteti lua in considerare
colaborarea cu un consultant fiscal.

Cheltuieli considerate deductibile la stabilirea venitului impozabil din inchirierea proprietatii
personale.

Venitul brut din activitatea de inchiriere a proprietatii personale se stabileste pe baza
contractului de inchiriere. Ca regula generalg, exista o deducere de 40% aplicabila venitului brut
din inchiriere, fara a fi necesara prezentarea vreunui document justificativ.

Ca exceptie de la regula generald, puteti opta pentru stabilirea venitului net din activitatea de
inchiriere a locuintei deducand cheltuielile reale suportate pe baza documentelor justificative
(de ex. intretinere si reparare, prime de asigurare platite pentru bunul cedat spre folosints,
comisionul retinut de intermediari, taxele pe proprietate datorate potrivit legii). Pentru aceasta
optiune alternativa, sunteti obligat sa tineti evidenta contabila in Romania si sa instiintati
autoritatile fiscale privind optarea pentru acest sistem. Aceasta optiune va trebui sa fie aplicata
in mod obligatoriu timp de 2 ani consecutivi.

In cazul in care inchiriati camere situate in locuintele proprietate personal in scop turistic, legea
nu prevede cheltuieli deductibile. Cu toate acestea, impozitul pe venit trebuie calculat prin
aplicarea cotei de impozit pe venit de 10% la norma anuald de venit (stabilita anual de catre
Ministerul Economiei, Energiei si Mediului de Afaceri - Turism). Aceste cote pot fi diminuate cu
pana la 30% in functie de anumiti factori legati de inchiriere (de exemplu, suprafata camerei
inchiriate nu depaseste 15 metri patrati, baia nu este oferita exclusiv turistilor, camera este



situata la tard etc.).
Obligatii privind impozitul pe venit pentru persoane fizice nerezidente fiscal in Romania.

Daca sunteti o persoana fizica nerezidenta fiscal in Romania, sunteti pasibil de plata impozitului
pe venit in Romania doar pe veniturile de sursa romana, de ex. venit din activitati de inchiriere
provenit din inchirierea unei proprietati situate in Romania.

Obligatii privind impozitul pe venit pentru rezidentii romani care obtin venituri din inchirierea
locuintelor situate in strainatate.

Daca sunteti considerat rezident fiscal in Romania aveti obligatia s& declarati in Romania
veniturile din activitatea de inchiriere a proprietatilor personale situate in strainatate prin
intermediul declaratiei unice. Cu toate acestea, puteti solicita recunoasterea impozitului pe venit
platit in strdinatate asupra respectivului venit (adica, din inchirierea unei locuinte in strainatate),
in limitele prevazute de tratatul de evitare a dublei impuneri incheiat intre Romania si tara in care
se afla proprietatea. Va rugam sa retineti ca autoritatile fiscale roméane solicita o dovada oficiala
a impozitului pe venit platit in strainatate.

Impozitul datorat pe venitul din transferul proprietatilor imobiliare in Romania.

Castigul obtinut de persoanele fizice din vanzarea de bunuri imobile situate In Romania este
impozitat cu 3% din impozitul pe venit. Impozitul pe venit in Romania se datoreaza pentru pretul
de vanzare minus suma neimpozabila de 450.000 RON.

Daca proprietatea vanduta se afla in Romania, impozitul pe venit datorat de 3% este retinut de
notar.

Pentru bunurile imobile vandute dupa 1 ianuarie 2023, castigurile obtinute de vanzator vor fi
supuse urmatoarelor cote de impozitare (fara a beneficia de o suma neimpozabila care sa fie
dedusa din pretul de vanzare):

e 3 % pentru bunurile imobile detinute pentru o perioada de pana la 3 ani inclusiv;

e 1 % pentru bunurile imobile detinute pentru o perioada mai mare de 3 ani.

Daca sunteti considerat rezident fiscal in Romaénia si proprietatea vandutd se afla in afara
Romaéniei, impozitul pe venit datorat se declara prin intermediul declaratiei unice, si este posibil
sa puteti solicita un credit fiscal pentru impozitul aferent veniturilor din strainatate, dupa cum se
arata mai sus. Termenul limita pentru plata impozitului pe venit datorat in Romania este 25 mai
a anului urmator celui in care a fost generat venitul.

Impozitul pe cladiri datorat.



Pentru cladirile rezidentiale, impozitul pe cladiri se calculeaza prin aplicarea unei cote cuprinse
intre 0,08% - 0,2%, stabilita prin decizie a consiliului local, asupra valorii impozabile a cladirii.

Valoarea impozabild a cladirii se determina prin inmultirea suprafetei construite desfasurate a
acesteia (exprimata in metri patrati) cu valoarea impozabila corespunzatoare (exprimata in
lei/metru pétrat), dupa cum se mentioneaza in legislatia romana, de ex., in functie de tipul
cladirii, daca are sistem de canalizare sau nu etc.

Anumiti coeficienti de corectie sunt aplicabili in functie de orasul in care se afla proprietatea si

de zona din oras.

Exemplu de calcul

Maria a primit o chirie totala bruta in 2022 de 33.291 RON.

Maria a suportat urmatoarele cheltuieli in legatura cu aceasta casa in 2022: asigurarea

proprietate

locuintei
2.300 RON, impozitul local pe proprietate 1.600 RON si cheltuieli cu electricitatea / gazele
2.800 RON.
Calculul impozitului Calculul
pe venit datorat impozitului pe
avand in vedere cota venit datorat
forfetara de 40% avand in vedere
cheltuielile reale
RON RON
Venit brut din 33.291 33.291
activitatea de
inchiriere
Minus cheltuielile care
pot fi deduse
40% din venitul brut 13.316
din activitatea de
inchiriere
Asigurarea locuintei (2.300)
Impozit local pe (1.600)




Venit impozitabil din activitatea de inchiriere 19.975 29.391

Impozit pe venit datorat in Romania 1.998 2.939

Nota: nici o suma nu a fost considerata supusa impozitului pe venit de 10% din cuantumul
veniturilor determinat printr-un ordin publicat de autorititile romane. in cazul in care
proprietatea dvs. este considerata folosita in scopuri turistice, dupa cum se arata in brosura
de mai sus, aceasta ar trebui luata in considerare.

CONTRIBUTIA DE ASIGURARI SOCIALE DE SANATATE

Contributia de asigurari sociale de sadnatate trebuie platitd de dumneavoastra (persoana fizica)
in cazul in care obtineti, in cursul anului calendaristic, un venit anual egal cu cel putin 12 salarii
minime brute lunare (in prezent 2.550 RON/Iund) provenite din chirii, investitii, activitati
independente, drepturi de proprietate intelectuald, parteneriate cu persoane juridice, agricultura,
silvicultura si pescuit si/sau venituri din alte surse.

In acest caz, contributia anuald de asigurari de sin&tate de 10% se aplica la baza impozabila
egald cu valoarea totald a 12 salarii minime brute lunare (adica, in prezent, 30.600 RON) si
trebuie platitad pana la data de 25 mai a anului urmator celui in care au fost obtinute veniturile, cu
conditia ca suma datorata sa nu fi fost deja retinuta de catre un platitor de venit (adic3, se aplica
in anumite situatii in care obtineti in acelasi an calendaristic si venituri din proprietate
intelectuald, activitati independente legate de sport, agriculturd, asocieri cu persoane juridice).

Contributia de asigurari sociale de sanatate trebuie declaratd prin intermediul aceleiasi
declaratii fiscale ca si cea aplicabila impozitului pe venit, si anume ,Formularul fiscal 212 -
Declaratie unica privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice”
(a se vedea detalii suplimentare in sectiunea de mai sus).

TAXA PE VALOAREA ADAUGATA

Taxa pe valoarea adaugata poate fi complicata si trebuie sa alocati timp pentru intelegerea
regulilor care vi se aplica dvs. si situatiei dvs. particulare.

in general, Taxa pe Valoarea Adaugata (TVA) in Romania este o taxd pe consum. Majoritatea
bunurilor si serviciilor furnizate in Romania sunt supuse TVA.

Este posibil ca o persoana care furnizeaza bunuri si/sau servicii in Romania sa aiba obligatia de
a colecta TVA si de a o plati autoritatilor fiscale din Romania. Ca si in situatia celorlalte taxe, va



incurajdm sa consultati un consultant fiscal cu privire la posibilele obligatii in materie de TVA pe
care le puteti avea in Romania.

Daca in momentul de fata inchiriati o camera unor oaspeti, va puteti afla in situatia in care
trebuie sa aplicati TVA la pretul de inchiriere si s& achitati aceastd suma de TVA autoritatilor
fiscale din Romaéania. Deoarece Airbnb nu furnizeaza serviciul de inchiriere, este
responsabilitatea gazdei sa ia in considerare obligatiile locale cu privire la TVA aferente pretului

de inchiriere.

Trebuie sa colectez/percep TVA oaspetilor daca ofer servicii de inchiriere pe termen scurt in
Romania?

in general, persoanele considerate a fi implicate in operatiuni comerciale in Romania trebuie s
aplice TVA pentru serviciile oferite, de indata ce indeplinesc criteriile pentru inregistrarea in
scopuri de TVA. In acest moment, in Romania, sunteti obligati sa va inregistrati in scopuri de
TVA daci cifra de afaceri anuala rezultata din furnizarea de servicii depaseste suma de 300.000
RON.

Ca reguld generald, inchirierea de bunuri imobile este scutita de TVA (cu posibilitatea de a opta
pentru impozitarea acestei operatiuni). Cu toate acestea, furnizarea de locuinte pe termen scurt
care sunt considerate cazare in sectorul hotelier (de ex., cazare in hoteluri sau alte tipuri de
sectoare similare) nu este, in general, scutitd de TVA.

in cazul in care veniturile dumneavoastra din chirii (scutite sau nu de TVA) depéasesc pragul de
inregistrare, trebuie sa va inregistrati in scopuri de TVA in Romania si sa percepeti TVA pentru
aceste activitati, daca nu se aplica nicio scutire.

Trebuie remarcat faptul ca, in conformitate cu normele locale privind TVA, inchirierea de bunuri
imobile este consideratd a fi o activitate (impozabild) de cazare in sectorul ospitalitatii atunci
cand cazarea este efectuata de structuri de primire turistica cu functii de cazare turistica.
Printre exemple se numara: hoteluri, hoteluri de apartamente, moteluri, vile turistice, cabane,
bungalouri, sate de vacanta, campinguri, camere de inchiriat in locuinte familiale, nave fluviale si
maritime, pensiuni turistice si pensiuni agroturistice si alte unitati cu functii de cazare turistica.

Daca nu sunteti rezident in Romania, dar proprietatea dvs. se afld in Romania, atunci trebuie sa
luati in considerare inregistrarea in scopuri de TVA deoarece regulile generale mentionate mai

sus vi se aplica.

Va incurajdm sa consultati un consultant fiscal daca aveti nevoie de asistenta pentru a stabili
daca trebuie sa va inregistrati in scopuri de TVA si sa aplicati TVA.

Pentru mai multe informatii referitoare la inregistrarea in scopuri de TVA, va rugam sa consultati



site-ul web al autoritatilor fiscale roméanesti.
TVA mi se aplica. Cum stabilesc care este taxa pe care trebuie sa o percep de la oaspetii mei?

Cotele de TVA diferd in functie de tara si se modifica periodic. Va recomandam sa verificati
periodic cu autoritatile fiscale locale pentru a obtine informatii actualizate cu privire la cotele de
TVA aplicabile pentru tara in care sunteti obligat sa colectati si sa platiti TVA.

De exemplu, la data emiterii prezentului document, cota generala de TVA pentru chiriile din
Romania este de 19%. Cu toate acestea, se aplica o cota redusa de TVA de 5% pentru furnizarea
de locuinte considerate cazare in cadrul sectorului hotelier.

in plus, exista si alte cote de TVA in vigoare la momentul actual in Romania, de aceea va
recomandam sa verificati cu un consultant fiscal local cota de TVA aplicabila serviciilor prestate
de dvs. Serviciile sau bunurile furnizate aditional sau extra pot fi supuse unei cote de TVA
diferite.

TVA mi se aplica. Cum percep TVA de la oaspeti?

Daca stabiliti ca trebuie s& percepeti TVA pentru serviciile pe care le oferiti oaspetilor, va rugam
sa retineti ca trebuie sa colectati acest TVA de la oaspetii dvs. si sa raportati cuantumul TVA
colectata intr-o declaratie de TVA ce trebuie depusa periodic.

in Romania, periodicitatea de depunere a declaratilor de TVA la autoritatile fiscale depinde de
cifra de afaceri anuala realizat3, respectiv daca aceasta depaseste suma de 100.000 EUR."
Daca cifra de afaceri anuala realizata in Romania depaseste suma de 100.000 EUR, veti fi
obligat sa depuneti declaratii de TVA lunar. Daca cifra dumneavoastra de afaceri este sub acest
prag, veti fi obligat sa depuneti declaratii trimestriale de TVA. Declaratiile de TVA trebuie depuse
pana la data de 25 a lunii urmatoare celei in care se incheie perioada de TVA relevanta (de ex.,
daca aveti obligatia depunerii de declaratii de TVA trimestriale, pentru trimestrul ianuarie -
martie, termenul de depunere a declaratiei de TVA este 25 aprilie). Plata TVA trebuie sa fie
efectuata tot pana la acest termen.

Este posibil sa fie necesare unele formalitati, cum ar fi eliberarea unei chitante sau a unei facturi
pentru oaspetii dumneavoastrd sau tinerea si inregistrarea unei case de marcat. De asemenea,
este posibil sa existe cerinte privind utilizarea preturilor cu TVA inclus sau fara TVA. Va
recomandam sa verificati impreuna cu un consilier fiscal local obligatiile care va revin in ceea ce
priveste cerintele relevante privind facturarea.

Pentru mai multe informatii referitoare la depunerea declaratiilor, va rugdm sa consultati

' Echivalentul in lei al acestui prag se calculeaz4 in fiecare an pe baza cursului de schimb comunicat de Banca
Nationald a Romaniei valabil pentru data de 31 decembrie a anului precedent.
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site-ul web al autoritatilor fiscale Roméne.


http://www.anaf.ro

