
Acest ghid a fost elaborat de către o firmă de avocatură terță independentă

December 2022

ROMÂNIA - IMPLICAȚII FISCALE ÎN CEEA CE PRIVEȘTE ÎNCHIRIEREA
PROPRIETĂȚILOR PE TERMEN SCURT

Informațiile următoare reprezintă un ghid care să vă inițieze în cunoașterea anumitor implicații
fiscale ce vi s-ar putea aplica atunci când închiriați proprietăți personale pe termen scurt în
România.

Subiectul taxelor poate ridica probleme și este important să vă asigurați că sunteți la zi în ceea
ce privește obligațiile fiscale și că respectați obligațiile fiscale ce vi se aplică. Pregătirea din
timp, declararea și plata taxelor sunt responsabilitatea dumneavoastră.

Dacă vă închiriați proprietatea personală pe termen scurt în România, trebuie să vă asigurați că
înțelegeți următoarele tipuri de taxe și că le achitați pe cele care vi se aplică;

● Impozit pe venit
● Contribuția de asigurări sociale de sănătate
● Taxa pe valoare adăugată (TVA)

Vă atragem atenția asupra faptului că Airbnb ar putea avea obligația de a raporta veniturile
obținute de utilizatorii platformei. Prin urmare, în cazul în care există o neconcordanță între
informațiile raportate de Airbnb și veniturile pe care le-ați raportat în declarația anuală de
impozit pe venit, autoritățile fiscale vă pot pune întrebări suplimentare.

Vă rugăm să rețineți că aceste informații nu sunt exhaustive și nu sunt destinate a servi ca și
consultanță juridică. Dacă nu sunteți sigur de obligațiile dvs. fiscale locale, vă încurajăm să
verificați cu autoritățile locale sau să consultați persoane calificate în domeniu.

De asemenea, vă rugăm să rețineți că acest ghid nu se referă la tratamentul fiscal aplicabil
închirierii structurilor de primire turistică cu funcțiuni de cazare, definite conform legislației
specifice (care presupune, în general, obținerea unei autorizații de la Ministerul Economiei,
Antreprenoriatului și Turismului și înregistrarea la Registrul Comerțului), pentru care se aplică un
regim fiscal diferit în funcție de tipul de înregistrare la Registrul Comerțului din România.
Conform legislației specifice din domeniul turismului, trebuie menționat că structurile de primire
turistică cu funcțiuni de cazare includ hoteluri, hoteluri cu apartamente, hosteluri, moteluri, vile
turistice, cabane turistice, bungalouri, sate de vacanță, campinguri, pensiuni turistice,



campinguri, apartamente și camere de închiriat în locuințe familiale, nave fluviale și maritime,
inclusiv pontoane plutitoare, pensiuni turistice și pensiuni agroturistice și alte unități cu funcțiuni
de cazare turistică. Vă recomandăm să solicitați și să obțineți consultanță de specialitate cu
privire la modalitatea de înregistrare adecvată pentru activitățile de închiriere pe care
intenționați să le desfășurați.

Vă rugăm să rețineți că aceste informații nu sunt actualizate în timp real, astfel că trebuie să vă
asigurați că legislația aplicabilă sau procedurile nu s-au modificat recent / între timp.

IMPOZIT PE VENIT

Atunci când obțineți venituri din România este probabil să vi se solicite plata către autoritățile
fiscale române a unui procent din acest venit, cu titlu de impozit pe venit. Mai jos vă transmitem
o prezentare succintă a impozitului pe venit care se poate datora asupra venitului obținut din
închirierea pe termen scurt a proprietății personale situate în România și modul în care acest
impozit poate fi achitat către autoritățile fiscale române.

Anul fiscal în România se desfășoară între 1 ianuarie și 31 decembrie.

Impozitarea în România a veniturilor din închirierea proprietăților personale

Venitul obținut din închirierea proprietăților situate în România este considerat venit obținut din
România. Acest venit este impozabil și raportabil în România, indiferent de statutul dvs. de
rezidență fiscală. Legislația română nu prevede vreun plafon în ceea ce privește impozitul pe
venit, totuși există prevederi speciale pentru contribuțiile sociale obligatorii datorate în România.

Declararea impozitului pe venit în România.

Pentru veniturile din chirii, fiecare persoană fizică trebuie să depună o declarație fiscală,
respectiv formularul fiscal 212 - Declarație unică privind impozitul pe venit și contribuțiile
sociale datorate de persoanele fizice, care poate fi descărcat de pe site-ul web autorității
fiscale. Declarația poate fi depusă pe suport de hârtie sau în format electronic, în cazul în care
doriți să vă înregistrați pe site-ul web al autorității fiscale.

Declararea impozitului pe venit în România - termenul limită pentru depunerea declarației
unice.

Termenul limită pentru depunerea declarației unice privind veniturile obținute în anul 2022 și a
veniturilor estimate a se obține în anul 2023 este 25 mai 2023.

Dacă o activitate începe sau se încheie în timpul anului, declarația unică trebuie înregistrată la
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autoritățile fiscale competente în termen de 30 de zile de la începerea / încheierea activității. De
exemplu, dacă începeți activitatea de închiriere a locuinței în timpul anului 2022 trebuie să
depuneți o declarație unică privind veniturile estimate pentru această perioadă în termen de 30
zile de la data începerii activității, precum și o declarație unică pentru a reflecta venitul final
obținut în anul 2022, pana la data de 25 mai.

Declararea impozitului pe venit în România – termenul de plată a impozitului pe venit.

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

Detaliile de contact ale autorității fiscale române.

Fiecare contribuabil este arondat la o anumită autoritate fiscală, în funcție de județul / sectorul
în care își are domiciliul / adresa din România.

Adresa generală: Agenția Națională de Administrare Fiscală - Str. Apolodor nr. 17, Sector 5,
București - 050741

Puteți afla mai multe informații generale pe site-ul web al autorității fiscale.

Cota impozitului pe venit în România.

Cota de impozitare aplicabilă veniturilor din închirierea proprietăților personale este de 10%.

Prevederile legislative în vigoare pentru veniturile din activitățile de închiriere a  locuințelor.

Ca regulă generală, veniturile din închirierea proprietăților proprii, din subînchirieri de bunuri
mobile și imobile, precum și veniturile din închirierea bunurilor agricole, din patrimoniul personal
sunt considerate în mod specific venituri din activități de închiriere. Veniturile din închiriere sunt
impozitate fie prin aplicarea impozitului pe venit de 10% la veniturile nete obținute prin: (a)
diminuarea veniturilor brute anuale cu cota fixă de 40% reprezentând 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 regulă specifică și în plus față de cele de mai sus, veniturile din închirierea în scop turistic a
camerelor situate în locuințe proprietate personală, indiferent de numărul de locuințe în care
sunt situate acestea, sunt supuse impozitului pe venit în România la o anumită normă de venit
stabilită prin ordin publicat de autoritățile române. În acest caz, impozitul pe venit datorat se
determină prin aplicarea cotei de impozit pe venit de 10% la norma de venit.

Închirierea în scop turistic a camerelor situate în locuințe proprietate personală, altele decât cele
care constituie structuri de primire turistică definite conform legislației specifice (care implică,
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în general, obținerea unei autorizații), reprezintă oferirea posibilității de ședere pentru o perioadă
de minimum 24 de ore și maximum 30 de zile într-un an calendaristic oricărei persoane care
călătorește în scop turistic în afara mediului său obișnuit de viață.

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

● persoanele fizice autorizate, întreprinderile individuale, întreprinderile familiale care dețin
structuri de primire turistică cu funcțiunea de cazare atestate de Ministerul Economiei,
Energiei și Mediului de Afaceri - Turism, care își impozitează veniturile ca venituri
obținute din activități independente;

● persoanele fizice care obțin venituri din mai mult de 5 contracte de închiriere pe
parcursul unui an calendaristic sau cele care obțin venituri din închirierea a mai mult de 5
camere în scop turistic, caz în care veniturile sunt considerate venituri din activități
independente, pentru care se aplică reguli de impozitare diferite de cele menționate în
prezentul ghid.

Nu există prevederi specifice pentru activitățile de închiriere pe termen scurt.

În cazul în care nu sunteți sigur de tratamentul fiscal al veniturilor dvs., puteți lua în considerare
colaborarea cu un consultant fiscal.

Cheltuieli considerate deductibile la stabilirea venitului impozabil din închirierea proprietății
personale.

Venitul brut din activitatea de închiriere a proprietății personale se stabilește pe baza
contractului de închiriere. Ca regulă generală, există o deducere de 40% aplicabilă venitului brut
din închiriere, fără a fi necesară prezentarea vreunui document justificativ.

Ca excepție de la regula generală, puteți opta pentru stabilirea venitului net din activitatea de
închiriere a locuinței deducând cheltuielile reale suportate pe baza documentelor justificative
(de ex. întreținere și reparare, prime de asigurare plătite pentru bunul cedat spre folosință,
comisionul reținut de intermediari, taxele pe proprietate datorate potrivit legii). Pentru această
opțiune alternativă, sunteți obligat să țineți evidență contabilă în România și să înștiințați
autoritățile fiscale privind optarea pentru acest sistem. Această opțiune va trebui să fie aplicată
în mod obligatoriu timp de 2 ani consecutivi.

În cazul în care închiriați camere situate în locuințele proprietate personală în 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 anuală de venit (stabilită anual de către
Ministerul Economiei, Energiei și Mediului de Afaceri - Turism). Aceste cote pot fi diminuate cu
până la 30% în funcție de anumiți factori legați de închiriere (de exemplu, suprafața camerei
închiriate nu depășește 15 metri pătrați, baia nu este oferită exclusiv turiștilor, camera este



situată la țară etc.).

Obligații privind impozitul pe venit pentru persoane fizice nerezidente fiscal în România.

Dacă sunteți o persoană fizica nerezidentă fiscal în România, sunteți pasibil de plata impozitului
pe venit în România doar pe veniturile de sursă română, de ex. venit din activități de închiriere
provenit din închirierea unei proprietăți situate în România.

Obligații privind impozitul pe venit pentru rezidenții români care obțin venituri din închirierea
locuințelor situate în străinătate.

Dacă sunteți considerat rezident fiscal în România aveți obligația să declarați în România
veniturile din activitatea de închiriere a proprietăților personale situate în străinătate prin
intermediul declarației unice. Cu toate acestea, puteți solicita recunoașterea impozitului pe venit
plătit în străinătate asupra respectivului venit (adică, din închirierea unei locuințe în străinătate),
în limitele prevăzute de tratatul de evitare a dublei impuneri încheiat între România și țara în care
se află proprietatea. Vă rugăm să rețineți că autoritățile fiscale române solicită o dovadă oficială
a impozitului pe venit plătit în străinătate.

Impozitul datorat pe venitul din transferul proprietăților imobiliare în România.

Câștigul obținut de persoanele fizice din vânzarea de bunuri imobile situate în România este
impozitat cu 3% din impozitul pe venit. Impozitul pe venit în România se datorează pentru prețul
de vânzare minus suma neimpozabilă de 450.000 RON.

Dacă proprietatea vândută se află în România, impozitul pe venit datorat de 3% este reținut de
notar.

Pentru bunurile imobile vândute după 1 ianuarie 2023, câștigurile obținute de vânzător vor fi
supuse următoarelor cote de impozitare (fără a beneficia de o sumă neimpozabilă care să fie
dedusă din prețul de vânzare):

● 3 % pentru bunurile imobile deținute pentru o perioadă de până la 3 ani inclusiv;
● 1 % pentru bunurile imobile deținute pentru o perioadă mai mare de 3 ani.

Dacă sunteți considerat rezident fiscal în România și proprietatea vândută se află în afara
României, impozitul pe venit datorat se declară prin intermediul declarației unice, și este posibil
să puteți solicita un credit fiscal pentru impozitul aferent veniturilor din străinătate, după cum se
arată mai sus. Termenul limită pentru plata impozitului pe venit datorat în România este 25 mai
a anului următor celui în care a fost generat venitul.

Impozitul pe clădiri datorat.



Pentru clădirile rezidenţiale, impozitul pe clădiri se calculează prin aplicarea unei cote cuprinse
între 0,08% - 0,2%, stabilită prin decizie a consiliului local, asupra valorii impozabile a clădirii.

Valoarea impozabilă a clădirii se determină prin înmulţirea suprafeţei construite desfăşurate a
acesteia (exprimată în metri pătraţi) cu valoarea impozabilă corespunzătoare (exprimată în
lei/metru pătrat), după cum se menționează în legislația română, de ex., în funcție de tipul
clădirii, dacă are sistem de canalizare sau nu etc.

Anumiți coeficienți de corecție sunt aplicabili în funcție de orașul în care se află proprietatea și
de zona din oraș.

Exemplu de calcul

Maria a primit o chirie totală brută în 2022 de 33.291 RON.

Maria a suportat următoarele cheltuieli în legătură cu această casă în 2022: asigurarea
locuinței
2.300 RON, impozitul local pe proprietate 1.600 RON și cheltuieli cu electricitatea / gazele
2.800 RON.

Calculul impozitului
pe venit datorat
având în vedere cota
forfetară de 40%

Calculul
impozitului pe
venit datorat
având în vedere
cheltuielile reale

RON RON

Venit brut din
activitatea de
închiriere

33.291 33.291

Minus cheltuielile care
pot fi deduse

40% din venitul brut
din activitatea de
închiriere

(13.316)

Asigurarea locuinței (2.300)

Impozit local pe
proprietate

(1.600)



Venit impozitabil din activitatea de închiriere 19.975 29.391

Impozit pe venit datorat în România 1.998 2.939

Notă: nici o sumă nu a fost considerată supusă impozitului pe venit de 10% din cuantumul
veniturilor determinat printr-un ordin publicat de autoritățile române. În cazul în care
proprietatea dvs. este considerată folosită în scopuri turistice, după cum se arată în broșura
de mai sus, aceasta ar trebui luată în considerare.

CONTRIBUȚIA DE ASIGURĂRI SOCIALE DE SĂNĂTATE
Contribuția de asigurări sociale de sănătate trebuie plătită de dumneavoastră (persoană fizică)
în cazul în care obțineți, în cursul anului calendaristic, un venit anual egal cu cel puțin 12 salarii
minime brute lunare (în prezent 2.550 RON/lună) provenite din chirii, investiții, activități
independente, drepturi de proprietate intelectuală, parteneriate cu persoane juridice, agricultură,
silvicultură și pescuit și/sau venituri din alte surse.

În acest caz, contribuția anuală de asigurări de sănătate de 10% se aplică la baza impozabilă
egală cu valoarea totală a 12 salarii minime brute lunare (adică, în prezent, 30.600 RON) și
trebuie plătită până la data de 25 mai a anului următor celui în care au fost obținute veniturile, cu
condiția ca suma datorată să nu fi fost deja reținută de către un plătitor de venit (adică, se aplică
în anumite situații în care obțineți în același an calendaristic și venituri din proprietate
intelectuală, activități independente legate de sport, agricultură, asocieri cu persoane juridice).

Contribuția de asigurări sociale de sănătate trebuie declarată prin intermediul aceleiași
declarații fiscale ca și cea aplicabilă impozitului pe venit, și anume „Formularul fiscal 212 -
Declarație unică privind impozitul pe venit și contribuțiile sociale datorate de persoanele fizice”
(a se vedea detalii suplimentare în secțiunea de mai sus).

TAXA PE VALOAREA ADĂUGATĂ

Taxa pe valoarea adăugată poate fi complicată și trebuie să alocați timp pentru înțelegerea
regulilor care vi se aplică dvs. și situației dvs. particulare.

În general, Taxa pe Valoarea Adăugată (TVA) în România este o taxă pe consum. Majoritatea
bunurilor și serviciilor furnizate în România sunt supuse TVA.

Este posibil ca o persoană care furnizează bunuri și/sau servicii în România să aibă obligația de
a colecta TVA și de a o plăti autorităților fiscale din România. Ca și în situația celorlalte taxe, vă



încurajăm să consultați un consultant fiscal cu privire la posibilele obligații in materie de TVA pe
care le puteți avea în România.

Dacă în momentul de față închiriați o cameră unor oaspeți, vă puteți afla în situația în care
trebuie să aplicați TVA la prețul de închiriere și să achitați această sumă de TVA autorităților
fiscale din România. Deoarece Airbnb nu furnizează serviciul de închiriere, este
responsabilitatea gazdei să ia în considerare obligațiile locale cu privire la TVA aferente prețului
de închiriere.

Trebuie să colectez/percep TVA oaspeților dacă ofer servicii de închiriere pe termen scurt în
România?

În general, persoanele considerate a fi implicate în operațiuni comerciale în România trebuie să
aplice TVA pentru serviciile oferite, de îndată ce îndeplinesc criteriile pentru înregistrarea în
scopuri de TVA. În acest moment, în România, sunteți obligați să vă înregistrați în scopuri de
TVA dacă cifra de afaceri anuală rezultată din furnizarea de servicii depășește suma de 300.000
RON.

Ca regulă generală, închirierea de bunuri imobile este scutită de TVA (cu posibilitatea de a opta
pentru impozitarea acestei operațiuni). Cu toate acestea, furnizarea de locuințe pe termen scurt
care sunt considerate cazare în sectorul hotelier (de ex., cazare în hoteluri sau alte tipuri de
sectoare similare) nu este, în general, scutită de TVA.

În cazul în care veniturile dumneavoastră din chirii (scutite sau nu de TVA) depășesc pragul de
înregistrare, trebuie să vă înregistrați în scopuri de TVA în România și să percepeți TVA pentru
aceste activități, dacă nu se aplică nicio scutire.

Trebuie remarcat faptul că, în conformitate cu normele locale privind TVA, închirierea de bunuri
imobile este considerată a fi o activitate (impozabilă) de cazare în sectorul ospitalității atunci
când cazarea este efectuată de structuri de primire turistică cu funcții de cazare turistică.
Printre exemple se numără: hoteluri, hoteluri de apartamente, moteluri, vile turistice, cabane,
bungalouri, sate de vacanță, campinguri, camere de închiriat în locuințe familiale, nave fluviale și
maritime, pensiuni turistice și pensiuni agroturistice și alte unități cu funcții de cazare turistică.

Dacă nu sunteți rezident în România, dar proprietatea dvs. se află în România, atunci trebuie să
luați în considerare înregistrarea în scopuri de TVA deoarece regulile generale menționate mai
sus vi se aplică.

Vă încurajăm să consultați un consultant fiscal dacă aveți nevoie de asistență pentru a stabili
dacă trebuie să vă înregistrați în scopuri de TVA și să aplicați TVA.

Pentru mai multe informații referitoare la înregistrarea în scopuri de TVA, vă rugăm să consultați



site-ul web al autorităților fiscale românești.

TVA mi se aplică. Cum stabilesc care este taxa pe care trebuie să o percep de la oaspeții  mei?

Cotele de TVA diferă în funcție de țară și se modifică periodic. Vă recomandăm să verificați
periodic cu autoritățile fiscale locale pentru a obține informații actualizate cu privire la cotele de
TVA aplicabile pentru țara în care sunteți obligat să colectați și să plătiți TVA.

De exemplu, la data emiterii prezentului document, cota generală de TVA pentru chiriile din
România este de 19%. Cu toate acestea, se aplică o cotă redusă de TVA de 5% pentru furnizarea
de locuințe considerate cazare în cadrul sectorului hotelier.

În plus, există și alte cote de TVA în vigoare la momentul actual în România, de aceea vă
recomandăm să verificați cu un consultant fiscal local cota de TVA aplicabilă serviciilor prestate
de dvs. Serviciile sau bunurile furnizate adițional sau extra pot fi supuse unei cote de TVA
diferite.

TVA mi se aplică. Cum percep TVA de la oaspeți?

Dacă stabiliți că trebuie să percepeți TVA pentru serviciile pe care le oferiți oaspeților, vă rugăm
să rețineți că trebuie să colectați acest TVA de la oaspeții dvs. și să raportați cuantumul TVA
colectată într-o declarație de TVA ce trebuie depusă periodic.

În România, periodicitatea de depunere a declaraților de TVA la autoritățile fiscale depinde de
cifra de afaceri anuală realizată, respectiv dacă aceasta depășește suma de 100.000 EUR.1

Dacă cifra de afaceri anuală realizată în România depășește suma de 100.000 EUR, veți fi
obligat să depuneți declarații de TVA lunar. Dacă cifra dumneavoastră de afaceri este sub acest
prag, veți fi obligat să depuneți declarații trimestriale de TVA. Declarațiile de TVA trebuie depuse
până la data de 25 a lunii următoare celei în care se încheie perioada de TVA relevantă (de ex.,
dacă aveți obligația depunerii de declarații de TVA trimestriale, pentru trimestrul ianuarie –
martie, termenul de depunere a declarației de TVA este 25 aprilie). Plata TVA trebuie să fie
efectuată tot până la acest termen.

Este posibil să fie necesare unele formalități, cum ar fi eliberarea unei chitanțe sau a unei facturi
pentru oaspeții dumneavoastră sau ținerea și înregistrarea unei case de marcat. De asemenea,
este posibil să existe cerințe privind utilizarea prețurilor cu TVA inclus sau fără TVA. Vă
recomandăm să verificați împreună cu un consilier fiscal local obligațiile care vă revin în ceea ce
privește cerințele relevante privind facturarea.

Pentru mai multe informații referitoare la depunerea declarațiilor, vă rugăm să consultați

1 Echivalentul în lei al acestui prag se calculează în fiecare an pe baza cursului de schimb comunicat de Banca
Națională a României valabil pentru data de 31 decembrie a anului precedent.
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site-ul web al autorităților fiscale Române.
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