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VENITURI DIN CEDAREA FOLOSINŢEI BUNURILOR
ÎN ANUL 2018

Prin Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 18/2018, publicată în Monitorul Oficial nr.
260/23.03.2018 au fost aduse modificări şi completări în ceea ce priveşte obliga ţiile declarative
şi de plat ă ale persoanelor fizice care realizeaz ă venituri din cedarea folosin ţei bunurilor ,
astfel :

 Care sunt veniturile din cedarea folosin ţei bunurilor ?
 Veniturile din cedarea folosin ţei bunurilor  cuprind:

- veniturile, în bani şi/sau în natur ă, provenind din cedarea folosin ţei bunurilor mobile
şi imobile , obţinute de către proprietar, uzufructuar sau alt deţinător legal, altele decât veniturile
din  activităţi  independente,  inclusiv  veniturile  din  arendarea  bunurilor  agricole  din
patrimoniul personal;

- venituri din derularea unui num ăr mai mare de 5 contracte de închiriere la sfâr şitul
anului fiscal ;

-  veniturile ob ţinute de c ătre proprietar  din închirierea camerelor situate în locuin ţe
proprietate personal ă, având o capacitate de cazare în scop turistic cup rins ă între una şi 5
camere inclusiv ;

-  veniturile  ob ţinute  din  închirierea în scop turistic  a camerelor situate în locuin ţe
proprietate personal ă, având o  capacitate de cazare mai mare de 5 camere de închir iat .
                                                                                            Art. 83 din  Codul fiscal

Care  sunt  obliga ţiile  declarative  şi  de  plat ă ale
contribuabililor  care  ob ţin  venituri  din  cedarea  folosin ţei
bunurilor

I.   IMPOZITUL PE VENIT  :

1. Cum se determin ă venitul net anual  din cedarea folosin ţei bunurilor:

a) pe baza cotelor forfetare de cheltuieli  (40% asupra venitului brut ), pentru veniturile din
cedarea folosin ţei bunurilor pân ă  la 5 contracte de închiriere ; Impozitul se calculează  de
contribuabil prin aplicarea cotei de 10%  asupra venitului net , prin depunerea declaraţiei unice
privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale datorate de persoanele fizice.

b)  prin  re ţinere  la  surs ă  de  către  pl ătitorul  de  venit ,  în  cazul  veniturilor  ob ţinute  din
arendarea  bunurilor  agricole  din  patrimoniul  personal, prin  aplicarea  cotei  de  10%  asupra
venitului net, impozitul fiind final. 

Venitul brut se stabile şte pe baza raportului juridic/contractului încheiat  între p ărţi  şi
reprezintă  totalitatea sumelor în bani încasate şi/sau echivalentul în lei al veniturilor în natură
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primite. Venitul net din arend ă se stabileşte la fiecare plata prin deducerea din venitul brut a
cheltuileilor determinate prin aplicarea cotei de 4 0% asupra venitului brut.

Impozitul astfel calculat si retinut se plateste la bugetul de stat pana la data de 25 inclusiv a
lunii urmatoare celei in care a fost reţinut.

În cazul în care arenda se exprim ă în natur ă, evaluarea în lei se face pe baza preţurilor
medii  ale  produselor  agricole,  stabilite  prin  hotărâri  ale  consiliilor  judeţene  şi,  respectiv,  ale
Consiliului General al Municipiului Bucureşti.    Art. 84 din  Codul fiscal

c) Pe baza  normei anuale de venit , în cazul  veniturilor realizate din închirierea în scop
turistic  a camerelor  situate  în  locuinţe proprietate  personală,  având  o  capacitate  de  cazare
cuprinsă între una şi 5 camere inclusiv ;

d) în sistem real , pe baza datelor din contabilitate:
- în cazul veniturilor realizate din derularea unui num ăr mai mare de 5 contracte de

închiriere  încadrate în categoria veniturilor din activităţi independente;
-prin opţiune,  în cazul veniturilor realizate din închirierea în scop turi stic  a camerelor

situate în locuinţe proprietate personală, având o capacitate de cazare cuprinsă între una şi 5
camere inclusiv;

- în  cazul veniturilor  din  închirierea  unui  numar  mai  mare  de  5  camere  situate  in
locuin ţe proprietate personal ă .

Pentru perioada din anul fiscal în care venitul a fost determinat pe baza normei de venit ,
conform prevederilor  art.85 din Codul fiscal,  contribuabilul  va  recalcula norma de venit  si
impozitul anual datorat.  Pentru perioada ramasă din anul fiscal,  venitul net se stabile şte in
sistem real,  potrivit  pevederilor art.68 din Codul fiscal,  contribuabilul avand obligaţia de a
completa Registrul de eviden ţă fiscal ă.     Art.85,art.86 din Codul fiscal

  *Impozitul  anual  datorat  se determină  de către contribuabil pe baza datelor din declaraţia

unică,  prin aplicarea  cotei  de 10% asupra venitului  net anual   impozabil ,  sau după  caz a

normei anuale de venit , impozitul fiind final.            Art.85  din Codul fiscal         

Pentru  persoanele  fizice  care realizează  venituri  din  arend ă, pentru  care  impozitul  se
reţine  la  sursă,  plătitorul  de  venit  are  obliga ţia să  calculeze,  să  reţină,  să  plătească
contribu ţia  de asigur ări  sociale de s ănătate  şi  să  depună  „Declaraţia  privind obligaţiile  de
plată  a contribuţiilor sociale, impozitului pe venit şi evidenţa nominală  a persoanelor asigurate
(formularul 112)  până  la data de 25 inclusiv a lunii urm ătoare  celei pentru care se plătesc
veniturile.  

 
2.Când se depune    declaraţia unică privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale dato  -  
rate de persoanele fizice?

a) În cazul contribuabililor care, în anul 2017 au ob ţinut venituri din cedarea folosin ţei bu-
nurilor din patrimoniul personal, cu excep ţia veniturilor din arendare  pentru care impune-
rea este final ă, daca chiria a fost exprimat ă   în valut ă  sau daca au avut loc modific ări, re  -  
spectiv rezilierea contractelor incheiate ,  declara ţia unic ă-formular 212 se depune  până la
data de 15 iulie 2018  ;   

b) În cazul contribuabililor care încep sa realizeze in cursul anului fiscal venituri din-cedarea folo-
sintei bunurilor sub 5 contracte de închiriere,  în termen de 30 de zile de  la incheierea contrac-
tului  între părţi.
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c) În cazul obţinerii veniturilor din închirierea în scop turistic a came relor situate în locuin ţe
proprietate  personal ă,  având  o  capacitate  de  cazare  cuprins ă  între  una  şi  5  camere
inclusiv ,  precum si  din închirierea în scop turistic  a camerelor situate în locuinţe proprietate
personală, având o capacitate de cazare  mai mare de  5 camere  inclusiv, în termen de 30
de zile de la data producerii evenimentului , pentru anul fiscal în curs.

d)În   cazul  veniturilor  realizate  din  derularea  unui  num ăr  mai  mare  de  5   contracte
de închiriere , încadrate în categoria veniturilor din activităţi independente pentru care venitul net
se determină în sistem real pe baza datelor din contabilitate, contribuabilii sunt obligaţi să notifice
organului fiscal competent evenimentul, respectiv depăşirea numărului de 5 camere de închiriat,
prin depunerea declaraţiei unice privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale datorate
de persoanele fizice în termen de 30 de zile de  la producerea evenimentului.

e) În situaţia în care contribuabilii încep să realizeze venituri în luna decembrie depun declaraţia
unică privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale datorate de persoanele fizice până
la data 15 martie  inclusiv a anului următor de realizare a venitului

       Art.120 din Codul fiscal

II. CONTRIBUŢIA DE ASIGURĂRI SOCIALE DE SĂNĂTATE  (CASS):
*Persoanele fizice care realizeaz ă venituri din :
    - activităţi independente, 
    - drepturi de proprietate intelectuală, 
    - asocierea cu o persoană juridică, contribuabil potrivit prevederilor titlului II, titlului III sau Legii
nr. 170/2016, 
    - cedarea folosinţei bunurilor, 
    - activităţi agricole, silvicultură şi piscicultură, 
    - investiţii, 
    - alte surse, 
din una sau mai multe  surse şi/sau categorii de venituri,  datoreaz ă CASS,  dacă  estimeaz ă
pentru anul curent  venituri a căror valoare cumulat ă este cel pu ţin egal ă cu 12 salarii minime
brute pe ţară, în vigoare la termenul de depunere a declaraţiei unice (Formular 212).
    
*Încadrarea în plafonul anual de 12 salarii minime brute pe ţară se efectuează prin cumularea
sumelor reprezentând venitul net sau norma de venit, după caz , pentru veniturile din cedarea fo-
losinţei bunurilor.

* Baza anual ă de calcul  a CASS o reprezintă echivalentul a 12 salarii minime brute pe ţară,

în vigoare la termenul de depunere a declaraţiei unice.    

Persoanele fizice care au estimat  pentru anul curent venituri anuale cumulate din cele prevăzute
mai sus,  sub nivelul plafonului minim,  pot opta  pentru  plata CASS, prin depunerea decla-
raţiei unice şi datoreaz ă contribuţia la o bază de calcul reprezentând valoarea a 6 salarii de
bază  minime  brute  pe  ţară,  în  vigoare  la  data  depunerii  declaraţiei  unice.
Art. 170, art. 180  din Codul fiscal
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*CASS se calculeaz ă de către contribuabili prin aplicarea cotei de 10% asupra bazei anuale

de calcul, iar contribuţia datorată se evidenţiază în Declaraţia unică privind impozitul pe venit

şi contribuţiile sociale datorate de persoanele fizice ( formularul 212).

Pentru persoanele fizice care realizează venituri din arendă, pentru care impozitul se reţine
la sursă, obţinut de la un singur plătitor de venit, iar  nivelul net estimat al acestor venituri ,
pentru anul curent,  este cel pu ţin egal cu 12 salarii minime brute pe ţară în vigoare în anul
pentru care se datorează contribuţia, plătitorul de venit are obliga ţia să calculeze, să reţină şi
să plăteasc ă contribu ţia de asigur ări sociale de s ănătate ,  şi să depună „Declaraţia privind
obligaţiile de plată a contribuţiilor sociale, impozitului pe venit şi evidenţa nominală a persoanelor
asigurate (formularul 112) până la data de 25 inclusiv a lunii urm ătoare  celei pentru care se
plătesc veniturile.  

Termenul de plată a CASS este de până la data de 15 martie inclusiv a anului următor celui
pentru care se datorează contribuţia

Plătitorii  veniturilor  din arend ă au obligaţia calculării,  reţinerii  şi  plăţii  CASS datorată  de
către beneficiarul venitului până la data de 25 inclusiv a lunii următoare celei în care s-au plătit
veniturile. 

                                  Art. 174 din Codul fiscal 

 CARE sunt obliga ţiile declarative şi  de plat ă în anul
2018 ? 

1. Pentru veniturile realizate în anul 2017 , se aplică următoarele reguli :
    - contribuabilii care au realizat venituri din închiriere cu contract in valuta au  obligaţia depunerii
Declaraţiei unice privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale datorate de persoanele
fizice ( formular  212), până la data de 15 iulie 2018 inclusiv ;
    -  organul fiscal  stabile şte impozitul anual  datorat prin  emiterea deciziei de impunere  pe
baza formularului 212 , potrivit reglementărilor în vigoare la data realizării venitului. La stabilirea
venitului net anual impozabil/câştigului net anual impozabil vor fi avute în vedere pierderile fiscale
reportate pentru fiecare sursă de venit, precum şi metodele de evitare a dublei impuneri, după
caz.     
  

2. Pentru veniturile realizate în anul 2018 , se aplică următoarele reguli :
  -termenul de depunere a Declaraţiei unice privind impozitul pe venit şi contribuţiile sociale
datorate de persoanele fizice (  formular  212)  pentru  declararea venitului  estimat  pentru
anul 2018 ,  este de până la data de 15 iulie 2018 inclusiv ;
 -calculul impozitului pe venitul estimat se efectuează de contribuabili în cadrul aceluiaşi termen.
-contribuabilii care încep s ă realizeze venituri  în cursul anului fiscal  sunt obligaţi să depună
declaraţia unică în termen de 30 de zile de la data producerii eveni mentului .  Fac excepţie
contribuabilii care realizează venituri pentru care impozitul se percepe prin reţinere la sursă.
- În cazul în care intervin modific ări ale situa ţiilor contractuale în cursul anului , sau în cazul
rezilierii  contractelor între părţi  pentru care chiria este exprimată în lei sau reprezintă echivalen-
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tul în lei al unei sume în valută, contribuabilii au obliga ţia de a depune  la organul fiscal compe-
tent declaraţia unică, în termen de 30 de zile de la data producerii eveni mentului.    

                            Art. 120, art. 133 alin. (13) şi (14) din Codul fiscal

 În anul 2018  se acordă următoarele bonifica ţii:
    
a) pentru depunerea  Declaraţiei  unice privind impozitul  pe venit şi  contribuţiile  sociale
datorate de persoanele fizice ( formularul 212) prin mijloace electronice de transmitere la
distan ţă, până la 15 iulie 2018 inclusiv , se acordă o bonificaţie de 5% din impozitul pe venit
şi  contribu ţiile  sociale  obligatorii,  pl ătite  integral  pân ă  la  15  martie  2019  inclusiv ,
reprezentând obligaţiile fiscale anuale pentru anul 2018.
    
b) pentru  plata  cu  anticipa ţie a impozitului  pe venit  şi  a  contribuţiilor  sociale  obligatorii se
acordă o  bonificaţie  de 5% din  impozitul  pe  venit  anual  estimat  şi  contribu ţii  sociale
obligatorii pl ătite integral pân ă la 15 decembrie 2018 inclusiv .

    În cazul în care sunt îndeplinite cumulativ ambele condiţii, se aplic ă ambele bonifica ţii.
                                                         Art. 133 alin. (15) şi (16) din Codul fiscal

Întocmit  Gabriela Ionilă/expert superior/Serviciul Asistenta Contribuabili/anunt ven din ced folos bun.2018/05.04.2018
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