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Abstract

The end of 2024 brought a series of significant changes regarding the tax treatment of real estate renting.
The news was included in the Government Emergency Ordinance No. 128/2024 and the Government
Emergency Ordinance No. 138/2024, which provided clarifications regarding the rental income taxation
and the reporting of related tax obligations by means of the single return. The article presents a series
of conceptual and practical issues regarding the tax regime of income obtained from renting real estate
in 2025, in the context of those regulations, and also their accounting treatment.
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< Introducere

Potrivit prevederilor art. 1.777 si 1.778 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modifica-
rile si completarile ulterioare, inchirierea reprezinta locatiunea bunurilor imobile, respectiv contractul prin care
o parte, numita locator, se obligd sa-i asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta unui bun pentru o anumita
perioadd, in schimbul unui pret, denumit chirie. In situatia in care obiectul contractului de inchiriere este o lo-
cuinta, aceasta poate fi subinchiriatd, conform art. 1.833 din aceeasi reglementare, numai cu acordul scris al
locatorului, caz in care, in lipsa unei stipulatii contrare, cesionarul, respectiv sublocatarul, raspunde solidar cu
chiriasul pentru obligatiile asumate fata de locator prin contractul de inchiriere.

Daca proprietarul persoana fizica inchiriaza un bun imobil unui chirias persoana fizica, proprietarul are
obligatia sa stabileasca impozitul pe venitul datorat si contributia la asigurdrile sociale de sanatate in anumite
situatii si sa le raporteze in declaratia unica. Acest formular se completeaza si se depune la organul fiscal compe-
tent, pentru fiecare an fiscal, pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor
din inchiriere. Ordinul presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscald nr. 7.015/2024 aproba modelul,
continutul si modalitatea de depunere si de gestionare a formularului 212 ,,Declaratie unica privind impozitul
pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice”.

Tn situatia Tn care proprietarul persoani fizica inchiriazd un bun imobil unui chirias persoana juridicd sau
unei alte entitati care are obligatia de a conduce evidenta contabild, acesta/aceasta din urma trebuie sa retina
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impozitul la sursa si s il achite la bugetul de stat. Tn acest caz, proprietarului persoana fizica ii revine sarcina de a
achita contributia la asigurarile sociale de sanatate in anumite situatii si de raportare a acesteia in declaratia unica.

n ce priveste contractele de inchiriere in valutd incheiate cu un chirias persoani juridica, venitul brut se
determina pe baza cursului de schimb comunicat de BNR din ziua precedenta celei in care se efectueaza plata.

Sfarsitul anului 2024 a adus cateva schimbari importante legate de tratamentul fiscal privind inchirierea
bunurilor imobile. Noutétile au fost incluse in Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 128/2024 pentru modifica-
rea si completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal si masuri specifice pentru digitalizare, precum si pentru
modificarea si completarea unor acte normative, si Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 138/2024 privind
modificarea si completarea unor acte normative in domeniul fiscal-bugetar, precum si pentru reglementarea
altor masuri, acestea aducand o serie de clarificari referitoare la impozitarea veniturilor din chirii si raportarea
obligatiilor fiscale aferente in declaratia unica.

2 Modificari aduse de OUG nr. 128/2024

m Eliminarea obligatiei de declarare a impozitului pe veniturile estimate din inchiriere si a CASS
datorate in cursul anului fiscal

Ca element de noutate, OUG nr. 128/2024 stipuleaza faptul ca, incepand cu anul 2025, contribuabilii
nu mai au obligatia depunerii declaratiei unice pentru estimarea veniturilor si a obligatiilor fiscale privind
CAS si CASS in cursul anului fiscal. Tn acest context, declararea veniturilor obtinute din cedarea folosintei bunu-
rilor din patrimoniul personal, altele decat cele din arendare si din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul
personal platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila, pentru
care impunerea este finala, se va realiza prin completarea si depunerea la organul fiscal competent a declaratiei
unice pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a veniturilor.

Anterior aparitiei OUG nr. 128/2024, anuntarea obtinerii veniturilor din chirii, altele decat cele din aren-
dare, din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate personald, precum si din cedarea
folosintei bunurilor din patrimoniul personal platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de
a conduce evidenta contabila, se facea in termen de 30 de zile de la incheierea contractului intre parti, respectiv
a modificarilor survenite ulterior.

m inregistrarea contractelor de inchiriere pentru bunurile comune

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal au obligatia
inregistrarii contractului de inchiriere la organul fiscal competent in termen de 30 de zile de la incheierea aces-
tuia. Tot in interiorul acestui termen vor fi inregistrate si modificarile survenite ulterior. Tn acest sens, contribuabilii
vor completa si depune la organul fiscal competent cererea de inregistrare a contractelor de locatiune (formularul
C168). De asemenea, acest formular se depune si la incetarea contractului.

Ca element de noutate, OUG nr. 128/2024 prevede o noud reguld pentru inregistrarea contractelor de
inchiriere pentru bunurile imobile detinute Tn comun de doi sau mai multi proprietari. Astfel, in cazul in care bunul
imobil este detinut in comun, prin contractul de inchiriere sau, dupa caz, prin actul de modificare a acestuia se
desemneaza proprietarul, uzufructuarul sau alt detinator legal care sa indeplineasca obligatia inregistrarii con-
tractului incheiat intre parti. Aceasta masura este aplicabild incepand cu data de 1 ianuarie 2025 pentru contrac-
tele nou-incheiate si pentru noile acte aferente modificarii contractelor aflate in derulare. OUG nr. 128/2024
stipuleaza faptul ca prevederile referitoare la desemnarea proprietarului, uzufructuarului sau a altui detinator
legal care indeplineste obligatia de Tnregistrare a contractului de inchiriere nu se aplica in cazul contractelor de
inchiriere a bunurilor imobile aflate in derulare la 1 ianuarie 2025 si nici in cazul actelor de modificare a lor in-
registrate la organul fiscal anterior acestei date.

La inregistrarea contractului de locatiune initial, persoana desemnata sa il inregistreze va specifica in
cererea C168 perioada acestuia, cuantumul chiriei lunare, adresa si datele de identificare ale bunului imobil
care face obiectul contractului.
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Procedura privind inregistrarea contractului de locatiune se va stabili prin ordin al presedintelui Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala. Astfel, ANAF a lansat recent in dezbatere un proiect de ordin in vederea
modificarii procedurii de inregistrare a contractelor de inchiriere si a cererii de inregistrare. Procedura actuala,
care impune inregistrarea contractului de inchiriere de catre toti coproprietarii, va suferi modificari in vederea
desemnadrii unei singure persoane care sa faca acest lucru.

2 Modificari aduse de OUG nr. 138/2024

Tncepand cu anul 2024, prin Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 115/2023 privind unele mésuri fis-
cal-bugetare in domeniul cheltuielilor publice, pentru consolidare fiscala, combaterea evaziunii fiscale, pentru
modificarea si completarea unor acte normative, precum si pentru prorogarea unor termene, cu modificarile
si completarile ulterioare, s-au introdus noi reguli in legatura cu regimul fiscal privind impozitarea veniturilor din
inchiriere in situatia in care proprietarul este persoana fizica, iar chiriasul este persoana juridica sau alta entitate
care are obligatia de a conduce evident3 contabild. in esent3, in acest caz, chiriasii sunt obligati s retind la sursa
impozitul pe veniturile din chirii, sa-l declare in formularul 100 ,,Declaratie privind obligatiile de plata la bugetul
de stat” si sa-l achite lunar la bugetul de stat. Totodatd, aceste entitati trebuie sa depuna anual formularul 205
,Declaratie informativa privind impozitul retinut la sursa, veniturile din jocuri de noroc si castigurile/pierderile
din investitii, pe beneficiari de venit”.

La scurt timp dupa intrarea in vigoare a masurii date prin OUG nr. 115/2023, aplicabila de la 1 ianuarie
2024, contribuabilii vizati de modificarile legate de inchirierea bunurilor imobile au inceput sa se confrunte cu
o serie de probleme in practica, insa acestea isi gasesc acum solutionare in cuprinsul OUG nr. 138/2024 (art. VI
pct. 4, 5 si 16 si art. IX), in vigoare din 5 decembrie 2024.

m Reguli tranzitorii importante pentru incasarile in avans din 2023 si aferente unei perioade
contractuale ulterioare datei de 1 ianuarie 2024

OUG nr. 138/2024 vine cu o horma tranzitorie de clarificare a regimului fiscal aplicabil si a obligatiilor de
declarare, calcul si plata a impozitului pe venit in cazul chiriilor platite de persoane juridice sau alte entitati care
au obligatia de a conduce evidenta contabild, n situatia in care veniturile din chirii au fost incasate in avans de
proprietarul persoana fizica pana la data de 31 decembrie 2023 si sunt aferente unei perioade contractuale
ulterioare datei de 1 ianuarie 2024.

n acest caz, OUG nr. 138/2024 prevede faptul c& obligatia de declarare, calcul si platd a impozitului pe
venit Ti revine proprietarului, uzufructuarului sau altui detinator legal pentru fiecare an fiscal corespunzator
perioadei contractuale, aplicandu-se urmatoarele reguli:

e venitul brut reprezinta totalitatea sumelor in bani si/sau echivalentul in lei al veniturilor in natura sta-
bilite potrivit contractului incheiat intre parti, primite in avans, pentru fiecare an fiscal corespunzator perioadei
contractuale;

e venitul net anual se stabileste prin aplicarea cotei de 20% asupra venitului brut;

e impozitul pe venit se calculeaza prin aplicarea cotei de 10% asupra venitului net anual si se plateste la
bugetul de stat pana la data de 25 mai inclusiv a fiecarui an fiscal urmator celui pentru care a fost incasat venitul;

e acesta completeaza si depune declaratia unica pana la data de 25 mai inclusiv a fiecarui an fiscal ulte-
rior celui pentru care a fost Tncasat venitul.

La incadrarea in plafoanele anuale privind CASS, prevazute la art. 170 din Codul fiscal, in cazul veniturilor
din cedarea folosintei bunurilor imobile platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a
conduce evidenta contabila, incasate de proprietar, uzufructuar sau alt detinadtor legal in avans, pana la data
de 31 decembrie 2023 inclusiv, si aferente unei perioade contractuale ulterioare datei de 1 ianuarie 2024, se
ia Tn calcul venitul net stabilit potrivit regulilor mentionate corespunzator fiecarui an fiscal pentru care a fost
incasat venitul.
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m Reguli privind situatia in care venitul brut este platit exclusiv in natura, precum si in cazul sumelor
reprezentand garantie utilizata pentru plata chiriei stabilite prin contract

OUG nr. 138/2024 reglementeaza regulile privind calculul si declararea impozitului pe venit in cazul veni-
turilor din chirii platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabil3,
n situatia in care venitul este achitat exclusiv in natura, precum si in cazul sumelor reprezentand garantie utilizata
pentru plata chiriei stabilite prin contract. Astfel, in aceasta situatie, proprietarul, uzufructuarul sau alt detinator
legal are urmatoarele obligatii:

e sa stabileasca venitul net anual prin deducerea din venitul brut a cheltuielilor determinate prin aplicarea
cotei de 20% asupra venitului brut;

e sa calculeze si sa plateasca impozitul pe venit;

e sd depuna declaratia unica pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmator celui de realizare a venitului.

Masura are in vedere faptul ca in aceste situatii platitorii de venituri se afla in imposibilitatea retinerii la
sursa a impozitului pe venit.

Platitorul chiriei declara aceste venituri in formularul 205 aferent anului in care au fost realizate pana la
finele lunii februarie a anului urmator.

m Reguli referitoare la obligatia platitorului de venituri de a-i elibera beneficiarului chiriei un document
doveditor privind achitarea impozitului pe venit

Tn situatia n care o persoans fizicd detine un imobil pe care il inchiriazd unei persoane juridice sau unei
alte entitati care are obligatia de a conduce evidenta contabild, chiriasul trebuie sa elibereze, la solicitarea bene-
ficiarului chiriei, un document care sa ateste cuantumul impozitului pe venit retinut si platit.

2 Contributia de asigurari sociale de sanatate

Ca element de noutate, Tncepand cu veniturile aferente anului 2025, la verificarea Tncadrarii venitului
obtinut din inchiriere in plafoanele anuale, precum si la stabilirea bazei anuale de calcul al CASS datorate se va
avea in vedere valoarea salariului minim brut pe tara stabilit prin hotarare a Guvernului in vigoare la data de
1ianuarie a anului de realizare a venitului pentru care se determina contributia, indiferent daca in cursul anului
2025 se utilizeaza mai multe valori ale salariului minim brut pe tara.

Contribuabilii persoane fizice care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal
datoreaza CASS in anumite situatii. Obligatia de plata a acestei contributii va aparea de la plafonul de sase salarii
minime brute, iar in cazul persoanelor care realizeaza venituri din chirii cumulat cu alte venituri extrasalariale
prevazute la art. 155 alin. (1) lit. c)-h) din Codul fiscal, baza anuala de calcul o reprezinta:

n cazul veniturilor cuprinse intre sase salarii minime brute
inclusiv si 12 salarii minime brute:

CASS = (4.050 lei x 6 salarii) x 10% = 2.430 lei

n cazul veniturilor cuprinse intre 12 salarii minime brute
inclusiv si 24 de salarii minime brute:

CASS = (4.050 lei x 12 salarii) x 10% = 4.860 lei

n cazul veniturilor cel putin egale cu 24 de salarii minime
brute:

CASS = (4.050 lei x 24 salarii) x 10% = 9.720 lei

Nivelul a sase salarii minime brute in vigoare
la termenul de depunere a declaratiei unice

Nivelul a 12 salarii minime brute in vigoare
la termenul de depunere a declaratiei unice

Nivelul a 24 de salarii minime brute in vigoare
la termenul de depunere a declaratiei unice

Pentru veniturile obtinute din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal nu se datoreaza
contributia de asigurari sociale.
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2 Exemple privind tratamentul contabil si fiscal al veniturilor din chirii

1. Atat proprietarul, cat si chiriasul sunt persoane fizice
4

Exemplul 1

O persoana fizica detine doud apartamente pe care le inchiriaza incepand cu 01.01.2025, chiriasii fiind
persoane fizice. Primul apartament este inchiriat cu 300 euro/lung, iar cel de-al doilea, cu 2.000 lei/lund. Con-
tractele de inchiriere se incheie intre proprietar si chiriasi la 29.12.2024 si se deruleaza pe o perioada de 2 ani.

Proprietarul nu este exceptat de la plata contributiilor sociale. Presupunem ca pentru anul 2025 cursul valutar
mediu comunicat de BNR este de 5 lei/euro.

Ne propunem sd prezentdm obligatiile fiscale ale proprietarului aferente veniturilor obtinute din inchiriere,
stabilite in declaratia unicd.

v’ Impozitul pe venit

Contractul in euro:

Venit brut anual = (300 euro/lund x 12 luni) x 5 lei/euro = 18.000 lei

Venit net anual = Venit brut — Venit brut x 20% = 18.000 lei — 18.000 lei x 20% = 14.400 lei

Impozit pe venit = 14.400 lei x 10% = 1.440 lei

Contractul in lei:

Venit brut anual = 2.000 lei/lund x 12 luni = 24.000 lei

Venit net anual = Venit brut — Venit brut x 20% = 24.000 lei — 24.000 lei x 20% = 19.200 lei
Impozit pe venit = 19.200 lei x 10% = 1.920 lei

v' CASS

Venit net anual aferent contractelor de inchiriere = 14.400 lei + 19.200 lei = 33.600 lei

Venitul este cuprins intre 6 si 12 salarii minime brute, astfel ca persoana fizica datoreaza CASS.
CASS = (4.050 lei/luna x 6 luni) x 10% = 2.430 lei

v’ Raportarea in declaratia unica si plata acestor obligatii

Pana la data de 25.05.2026, contribuabilul raporteaza in declaratia unica veniturile obtinute din inchiriere,
impozitul pe venit si CASS si plateste aceste obligatii fiscale.

Exemplul 2

O persoana fizica deruleaza in anul 2025 urmatoarele operatiuni:

e Detine in calitate de proprietar un apartament pe care il inchiriaza unei persoane fizice pentru o chirie
de 2.500 lei/luna. Contractul de inchiriere se incheie la data de 30.03.2025 si se deruleazd pe o perioada de un
an, incepand cu 01.04.2025.

e La 20.06.2025 incaseaza dividende nete in suma de 13.500 lei.

e Efectueaza o operatiune de rascumparare de unitati de fond emise de un fond de investitii administrat
de X, din Bucuresti. in fisa de portofoliu primitd de contribuabil la data de 31.01.2026 se reflectd castigul net
in suma de 1.000 lei inregistrat Tn anul fiscal 2025 ca urmare a acestei operatiuni.

Contribuabilul nu este exceptat de la plata contributiilor sociale.

Ne propunem sd prezentdm obligatiile fiscale ale proprietarului privind inchirierea imobilului si in materie
de CASS pentru anul 2025, stabilite prin declaratia unica.
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v/ Impozitul pe venit

Venit brut anual = 2.500 lei/lund x 9 luni = 22.500 lei

Venit net anual = Venit brut — Venit brut x 20% = 22.500 lei — 22.500 lei x 20% = 18.000 lei
Impozit pe venit = 18.000 lei x 10% = 1.800 lei

v CASS
Activitati independente Venituri din chirii si investitii
Venit net anual = 200.000 lei — 20.000 lei = 180.000 lei | Venit net anual din inchiriere = 18.000 lei
CASS = 180.000 lei x 10% = 18.000 lei Venit din dividende = 13.500 lei

Castig net din rascumpararea de unitati de fond = 1.000 lei
Total venit din chirii si investitii = 32.500 lei
CASS = (4.050 lei/lund x 6 luni) x 10% = 2.430 lei

Total CASS = 18.000 lei + 2.430 lei = 20.430 lei

v’ Raportarea in declaratia unica si plata acestor obligatii

Pana la data de 25.05.2026, contribuabilul raporteaza in declaratia unica veniturile obtinute, impozitul pe

venit si CASS si plateste aceste obligatii fiscale.
g

2. Proprietarul este persoana fizica, iar chiriasul este persoana juridica sau alta entitate care are obligatia
de a conduce evidenta contabila

4

Exemplul 3

O persoana fizica detine un spatiu comercial pe care il inchiriaza entitatii X pe o perioada de un an ince-
pand cu 01.01.2025. Contractul de inchiriere se incheie la 29.12.2024, iar chiria este de 2.500 lei/luna si se
achita in ultima zi a fiecarei luni. Conform contractului, chiriasul Ti plateste proprietarului contravaloarea chiriei
diminuata cu impozitul calculat. Valoarea de inventar a cladirii luate cu chirie este de 900.000 lei. Societatea X
nu este platitoare de TVA. Contribuabilul persoana fizica nu este exceptat de la plata contributiilor sociale.

Ne propunem sa prezentdm:

e tratamentul contabil si obligatiile fiscale ale chiriasului privind inchirierea imobilului;

e obligatiile fiscale ale proprietarului privind CASS, stabilite in declaratia unicd.

v’ Tratamentul contabil si obligatiile fiscale ale chiriasului privind inchirierea imobilului

— Tnregistrarea extracontabild a valorii de inventar a clidirii luate cu chirie:

Debit 8031 900.000 lei
,Imobilizari corporale
primite cu chirie sau in baza
altor contracte similare”
— Tnregistrarea extracontabild a chiriilor datorate pe 12 luni (2.500 lei/lund x 12 luni):

Debit 8036 30.000 lei
,Redevente, locatii de gestiune,
chirii si alte datorii asimilate”

— Recunoasterea chiriei lunare drept cheltuiala:

51



CECCAR BUSINESS REVIEW CECCAR
ISSN 2668-8921 « ISSN-L 2668-8921
Nv12/2024 BUSINESS
|

www.ceccarbusinessreview.ro R E v

Romaniae?

2.500 lei 612 = 401 2.500 lei
,Cheltuieli cu redeventele, ,Furnizori”
locatiile de gestiune si chiriile”
— Concomitent, diminuarea extracontabila a chiriei:

Credit 8036 2.500 lei
,Redevente, locatii de gestiune,
chirii si alte datorii asimilate”

n ultima zi a fiecdrei luni, chiriasul are obligatia de a calcula, retine, declara si achita impozitul corespun-
zator sumei platite proprietarului.

Venit brut lunar = 2.500 lei

Venit net lunar = 2.500 lei — 2.500 lei x 20% = 2.000 lei

Impozit pe venit lunar = 2.000 lei x 10% = 200 lei

Impozitul calculat si retinut, in suma de 200 lei, reprezinta impozit final si se plateste la bugetul de stat
pana la data de 25 inclusiv a lunii urmatoare celei in care a fost retinut. Chiriasul inregistreaza aceasta obligatie
in declaratia 100, iar la finalul lunii februarie 2026 raporteaza veniturile in formularul 205.

- anegistrarea impozitului pe venit:
200 lei 401 = 446 200 lei

,Furnizori” ,Alte impozite, taxe
si varsaminte asimilate”

— Achitarea impozitului la bugetul de stat:

200 lei 446 = 5121 200 lei
,Alte impozite, taxe ,Conturi la banci in lei”
si varsaminte asimilate”
— Plata chiriei (2.500 lei — 200 lei):

2.300 lei 401 = 5121 2.300 lei
,Furnizori” ,Conturi la banci in lei”

La finalul contractului de inchiriere, contul 8031 se crediteaza cu valoarea cladirii luate cu chirie.

v’ Obligatiile fiscale ale proprietarului privind CASS, stabilite in declaratia unica

Venit net lunar = 2.300 lei

Venit net anual = 2.300 lei/lund x 12 luni = 27.600 lei

Venitul este cuprins intre 6 si 12 salarii minime brute, astfel ca persoana fizica datoreaza CASS.
CASS = (4.050 lei/luna x 6 luni) x 10% = 2.430 lei

Pana la data de 25.05.2026, contribuabilul raporteaza in declaratia unica obligatiile fiscale privind CASS
si plateste aceastd contributie.

Exemplul 4

O persoana fizica detine un spatiu comercial pe care il inchiriaza societatii Y pe o perioada de 2 ani ince-
pand cu 01.01.2025. Contractul de inchiriere se incheie la 29.12.2024, iar chiria este de 2.000 lei/luna si se achita

e
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in ultima zi a fiecarei luni. Acesta prevede o perioada de gratie de 3 luni, iar chiriasul i plateste proprietarului
contravaloarea chiriei diminuata cu impozitul calculat. Societatea X nu este platitoare de TVA. Contribuabilul
persoana fizica nu este exceptat de la plata contributiilor sociale.

Ne propunem sa prezentdm:
e tratamentul contabil si obligatiile fiscale ale chiriasului privind inchirierea imobilului;
e obligatiile fiscale ale proprietarului privind CASS, stabilite in declaratia unica.

v’ Tratamentul contabil si obligatiile fiscale ale chiriasului privind inchirierea imobilului

La negocierea sau la renegocierea unui contract de inchiriere, proprietarul i poate oferi chiriasului anumite
stimulente pentru a-l incheia. Toate stimulentele acordate pentru incheierea unui contract de inchiriere nou sau
reinnoit trebuie recunoscute drept parte integranta din valoarea neta a contraprestatiei convenite pentru uti-
lizarea activului in regim de inchiriere, indiferent de natura stimulentului, de forma sau de momentul in care
se face plata (Cernusca, 2020, p. 18).

Perioada de gratie intra in categoria stimulentelor acordate de proprietar chiriasului. Aceasta masura
influenteaza recunoasterea cheltuielilor de catre chirias. Stimulentele oferite in cazul incheierii/renegocierii
unui contract de inchiriere se recunosc pe intreaga perioada de derulare a sa.

Contabilizarea operatiunilor la chirias:

Chirie lunara = 2.000 lei

Cheltuiala aferenta intregii perioade = 2.000 lei/luna x 21 luni + 3 luni x 0 lei/luna = 42.000 lei
Cheltuiala lunara recalculatd = 42.000 lei/24 luni = 1.750 lei

n primele trei luni ale anului 2025, societatea Y nu va pliti chirie, fiind in perioada de gratie.

— Tnregistrarile contabile in primele trei luni ale contractului:

1.750 lei 612 = 408 1.750 lei
,Cheltuieli cu redeventele, ,Furnizori — facturi nesosite”
locatiile de gestiune si chiriile”

— Tnregistrarile contabile incepand cu luna a patra si pana la finalul contractului:

2.000 lei % = 401 2.000 lei
1.750 lei 612 ,Furnizori”
,Cheltuieli cu redeventele,
locatiile de gestiune si chiriile”
250 lei 408
,Furnizori — facturi nesosite”

Cheltuiala cu chiria a fost alocata pe durata a 24 luni, iar contul 408 se va solda la finalul contractului.

n ultima zi a fiecirei luni incepand cu aprilie 2025, chiriasul are obligatia de a calcula, retine, declara si
achita impozitul corespunzator sumei platite proprietarului.

Venit brut lunar = 2.000 lei
Venit net lunar = 2.000 lei — 2.000 lei x 20% = 1.600 lei
Impozit pe venit lunar = 1.600 lei x 10% = 160 lei

— Tnregistrarea lunara a impozitului pe venit incepand cu aprilie 2025:

160 lei 401 = 446 160 lei
,Furnizori” ,Alte impozite, taxe
si varsaminte asimilate

”
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— Achitarea impozitului la bugetul de stat:

160 lei 446 = 5121 160 lei
,Alte impozite, taxe ,Conturi la banci in lei”
si varsaminte asimilate”

Impozitul calculat si retinut, in suma de 160 lei, reprezinta impozit final si se plateste la bugetul de stat
pana la data de 25 inclusiv a lunii urmatoare celei in care a fost retinut. Chiriasul inregistreaza aceasta obligatie
in declaratia 100, iar la finalul lunii februarie 2026 raporteaza veniturile in formularul 205.

— Plata chiriei (2.000 lei — 160 lei):

1.840 lei 401 = 5121 1.840 lei
,Furnizori” ,Conturi la banci in lei”

v’ Obligatiile fiscale ale proprietarului privind CASS, stabilite in declaratia unica
Venit brut anual = 2.000 lei/lund x 9 luni = 18.000 lei
Venit net anual = 18.000 lei — 18.000 lei x 20% = 14.400 lei

Tntrucat venitul net anual din chirii este sub 6 salarii minime brute, proprietarul nu este obligat la plata
CASS pe anul 2025.
g

3. Atat proprietarul, cat si chiriasul sunt persoane juridice

Veniturile din inchirierea bunurilor imobile, obtinute in baza unor contracte de locatiune incheiate potrivit
Codului civil si care se incadreaza in clasificatia CAEN la codul 6820 ,inchirierea si subinchirierea bunurilor imo-
biliare proprii sau inchiriate”, se Tnregistreaza in contabilitatea proprietarului in contul 706 ,Venituri din rede-
vente, locatii de gestiune si chirii”, iar la chirias, cheltuielile cu plata chiriei se evidentiaza in contul 612 ,,Cheltuieli
cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile” (Cernusca, 2020, pp. 15-16).

Pe langad sumele aferente chiriilor lunare, contractul de inchiriere poate implica plata unei garantii solicitate
de proprietarul imobilului. Garantia nu reprezinta plata Tn avans a chiriei, ci o asigurare pentru proprietar in
situatia aparitiei unor cheltuieli neprevazute din vina exclusiva a chiriasului sau pentru nerespectarea de catre
acesta a conditiilor prevdzute in contract. De reguld, garantia constituie valoarea echivalenta a chiriei pe o luna
sau pana la trei chirii, dar se poate stabili si dupa alte criterii, respectiv in valoare procentuala ori raportat la
chiria anuala sau la valabilitatea contractului de inchiriere. Aceasta suma va fi depusa intr-un cont bancar, la
dispozitia proprietarului. Garantia poate fi inregistrata in contabilitate pe baza contractului incheiat intre parti,
nefiind necesara emiterea unui facturi, iar Tn cazul in care se factureaza, nu se aplica TVA. Conform planului de
conturi prevazut in Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile
si completarile ulterioare, contravaloarea garantiei se inregistreaza in contabilitate in contul 267 ,,Creante imo-
bilizate”, cu ajutorul caruia se tine evidenta creantelor imobilizate sub forma garantiilor depuse de chiriasul
persoana juridica pentru contractele de inchiriere.

4
Exemplul 5

Societatea X detine o cladire pe care o inchiriaza societatii Y pe o perioada de 2 aniincepand cu 01.01.2025,
fara ca proprietarul sa aplice optiunea de taxare din punctul de vedere al TVA pentru sumele aferente chiriilor
facturate. Chiria este de 2.500 lei/luna. Contractul de inchiriere se incheie la data de 29.12.2024, proprietarul
imobilului solicitand o garantie reprezentand echivalentul a doua chirii lunare, pentru care nu emite factura.
La finalul anului 2024, valoarea neta a cladirii este de 420.000 lei, durata de viata utila rdmasa fiind de 35 ani.
Cladirea se amortizeaza in regim liniar.
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Ne propunem sd prezentdm tratamentul contabil privind inchirierea imobilului la proprietar si la chirias.

v’ Contabilizarea operatiunilor la proprietar

— Tnregistrarea facturii privind chiria lunara:

2.500 lei 4111 = 706 2.500 lei
,Clienti” ,Venituri din redevente,
locatii de gestiune si chirii”

— TIncasarea facturii:

2.500 lei 5121 = 4111 2.500 lei
,Conturi la banci in lei” ,Clienti”

— Tncasarea garantiei:

5.000 lei 5121 = 167 5.000 lei
,Conturi la banci in lei” »Alte Imprumuturi
si datorii asimilate”

Precizare: Avand in vedere dispozitiile art. 268 din Codul fiscal, garantia pentru contractul de inchiriere
este o operatiune care nu intra in sfera de aplicare a TVA, nefiind livrare de bunuri sau prestare de servicii.

— Amortizarea lunara a cladirii (420.000 lei/35 ani/12 luni):

1.000 lei 6811 = 2812 1.000 lei
,Cheltuieli de exploatare privind »2Amortizarea constructiilor”
amortizarea imobilizarilor”

Remarca: La restituirea garantiei se efectueaza urmatoarea inregistrare contabila:

5.000 lei 167 = 5121 5.000 lei
,Alte imprumuturi ,conturi la banci in lei”
si datorii asimilate”

v’ Contabilizarea operatiunilor la chirias
— Tnregistrarea extracontabild a valorii de inventar a clddirii luate cu chirie:

Debit 8031 420.000 lei
,Imobilizari corporale
primite cu chirie sau in baza
altor contracte similare”

— Tnregistrarea extracontabild a chiriilor datorate pe 12 luni (2.500 lei/lund x 12 luni):

Debit 8036 30.000 lei
,Redevente, locatii de gestiune,
chirii si alte datorii asimilate”

— Recunoasterea chiriei lunare drept cheltuiala:

2.500 lei 612 = 401 2.500 lei
,Cheltuieli cu redeventele, ,Furnizori”
locatiile de gestiune si chiriile”

— Concomitent, diminuarea extracontabila a chiriei:

Credit 8036 2.500 lei
,Redevente, locatii de gestiune,
chirii si alte datorii asimilate”
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— Achitarea chiriei:

2.500 lei 401 = 5121 2.500 lei
,Furnizori” ,Conturi la banci in lei”

— Tnregistrarea garantiei conform contractului incheiat intre parti:

5.000 lei 2678 = 5121 5.000 lei
,Alte creante imobilizate” ,Conturi la banci in lei”

La finalul contractului de inchiriere, contul 8031 se crediteaza cu valoarea cladirii luate cu chirie si restituite
proprietarului.

Remarca: La restituirea garantiei se efectueaza urmatoarea inregistrare contabila:

5.000 lei 5121 = 2678 5.000 lei
,Conturi la banci in lei” »Alte creante imobilizate”

2 Prevederile Codului fiscal privind TVA aferenta operatiunilor de inchiriere

n conformitate cu art. 292 alin. (2) lit. ) din Codul fiscal, inchirierea unui bun imobil este o operatiune
scutita de TVA. Cu toate acestea, alin. (3) al aceluiasi articol stipuleaza faptul ca orice persoanad impozabila poate
opta pentru taxarea acestor operatiuni, in conditiile stabilite prin normele metodologice.

Precizari referitoare la optiunea pentru taxarea operatiunilor de inchiriere, potrivit pct. 57 alin. (3) din
Normele metodologice date in aplicarea art. 292 alin. (3) din Codul fiscal:

e Optiunea trebuie adusa la cunostinta organelor fiscale competente prin depunerea de cdtre contribuabil
a formularului , Notificare privind operatiunea de taxare a operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. e) din
Codul fiscal”.

e O copie a notificarii va fi transmisa clientului.

e Optiunea se va exercita de la data inscrisa in notificare.

e Depunerea cu intarziere a notificarii nu anuleaza dreptul persoanei impozabile de a aplica regimul de
taxare si nici dreptul de deducere exercitat de beneficiar in conditiile art. 297-301 din Codul fiscal.

e Dreptul de deducere la beneficiar ia nastere si poate fi exercitat la data la care intervine exigibilitatea
taxei, si nu la data primirii copiei notificarii transmise de vanzator.

e Dacd optiunea se exercita numai pentru o parte din bunul imobil, aceasta parte care se intentioneaza
a fi utilizata pentru operatiuni taxabile se comunica in notificarea transmisa organului fiscal.

in situatia in care pentru inchirierea bunului imobil se aplica regula de bazi (operatiune scutitd fira drept
de deducere), ar putea fi necesara ajustarea dreptului de deducere a TVA.

Potrivit art. 305 alin. (4) lit. a) pct. 1 din Codul fiscal, persoanele impozabile sunt obligate sa ajusteze TVA
dedusa la momentul achizitiei, fabricatiei sau constructiei bunurilor de capital in cazul in care acestea sunt
utilizate de persoana impozabila integral sau partial pentru alte scopuri decat activitatile economice, cu exceptia
bunurilor a caror achizitie face obiectul limitarii la 50% a dreptului de deducere, conform art. 298 din aceeasi
reglementare. Alin. (5) lit. a) al aceluiasi articol prevede c3, in cazul cladirilor, ajustarea se efectueaza in cadrul
perioadei de ajustare, pentru o douazecime din taxa dedusa initial, pentru fiecare an in care apare o modificare
a destinatiei de utilizare (Cernusca, 2020, p. 19).

4
Exemplul 6

La 01.02.2007, societatea X a achizitionat o cladire de la societatea Y pentru suma de 550.000 lei. Ambele
entitati sunt inregistrate in scopuri de TVA. Incepand cu 05.01.2025, X ii inchiriazd imobilul societétii Z, fira ca
proprietarul sa aplice optiunea de taxare din punctul de vedere al TVA pentru sumele aferente chiriilor facturate.
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Ne propunem sd prezentdm tratamentul contabil si fiscal privind TVA in cazul societatii X.

Tinand cont de faptul ca societatea X este inregistrata in scopuri de TVA, vanzatorul a facturat imobilul
aplicand taxarea inversa, facilitate Tn vigoare Tn anul 2007. Cota de TVA pentru acel an a fost de 19%.

La data de 01.02.2007, inregistrarile efectuate la cumparator au fost urmatoarele:

550.000 lei 212 = 404 550.000 lei
,Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
104.500 lei 4426 = 4427 104.500 lei
,TVA deductibila” ,TVA colectata”

— Ajustarea TVA in favoarea statului (conform prevederilor prezentate anterior):

Perioada de ajustare a TVA pentru cladirea achizitionata este de 20 ani, cu incepere de la 01.01.2007 si
pana in anul 2026 inclusiv.

Pentru perioada 2007-2024, persoana impozabild nu ajusteaza taxa dedusa initial aferentd acestor ani.

Pentru intervalul de timp ramas, 2025-2026, ajustarea se efectueaza pentru o douazecime din taxa dedusa
initial pentru fiecare an in care apare o modificare a destinatiei de utilizare.

Astfel, contribuabilul trebuie sa restituie o douazecime din TVA dedusa initial pentru fiecare an in care
apare o modificare a destinatiei de utilizare (104.500 lei x 1/20 ani).

nregistrarea contabild este urméitoarea:

5.225 lei 635 = 4426 5.225 lei
,Cheltuieli cu alte impozite, ,TVA deductibila”
taxe si varsdminte asimilate”
e
[ g

Exemplul 7

La 01.03.2025, societatea X, neplatitoare de TVA, primeste o factura in suma de 9.000 lei + TVA 19% re-
prezentand chiria aferentd perioadei martie-decembrie 2025 pentru spatiul inchiriat de la societatea . La
03.04.2025, X este inregistrata Tn scopuri de taxa. Y este platitoare de TVA si opteaza pentru taxarea operatiunii
de inchiriere conform prevederilor Codului fiscal si normelor metodologice.

Ne propunem sd prezentdm tratamentul TVA al operatiunii de inchiriere in contabilitatea societdtii X.

— Tnregistrarea facturii privind chiria pentru spatiul inchiriat:

10.710 lei % = 401 10.710 lei
1.071 lei 612 ,Furnizori”
,Cheltuieli cu redeventele,
locatiile de gestiune si chiriile”
9.639 lei 408
,Furnizori — facturi nesosite”

— Ajustarea taxei deductibile aferente facturii privind chiria la momentului obtinerii codului de TVA
(9.639 lei x 19/119):

1.539 lei 4426 = 471 1.539 lei
,TVA deductibila” ,Cheltuieli nregistrate
in avans”
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2 Concluzii

Anul 2025 vine cu o serie de schimbari importante in ceea ce priveste regimul fiscal al inchirierii bunurilor
imobile. Noutatile au fost incluse in OUG nr. 128/2024 si OUG nr. 138/2024, acestea aducand clarificari privind
impozitarea veniturilor din chirii si raportarea obligatiilor fiscale aferente in declaratia unica.

OUG nr. 128/2024 prevede o noua regula pentru inregistrarea contractelor de inchiriere a bunurilor imo-
bile detinute Tn comun de doi sau mai multi proprietari. Astfel, contractul de inchiriere se va inregistra pe numele
unui proprietar, dar toti proprietarii vor apdrea in sistem, pe baza declaratiei depuse de cel desemnat. In anul
2025, anuntarea obtinerii veniturilor din inchirierea bunurilor imobile se face in anul urmator, pana la data de
25 mai, in timp ce anterior aparitiei OUG nr. 128/2024 aceasta se realiza in termen de 30 de zile de la incheierea
contractului intre parti.

OUG nr. 138/2024 stabileste reguli tranzitorii pentru veniturile din chirii care au fost incasate n avans
pana la 31 decembrie 2023 si care sunt aferente unei perioade contractuale ulterioare datei de 1 ianuarie 2024.
De asemenea, ordonanta reglementeaza reguli privind calculul si declararea impozitului pe venit in cazul venitu-
rilor din chirii platite de persoane juridice sau alte entitati care au obligatia de a conduce evidenta contabila in
situatia Tn care venitul este achitat exclusiv in natura, precum si in cazul sumelor reprezentand garantie utilizata
pentru plata chiriei stabilite prin contract. Platitorul de venituri, persoana juridica sau alta entitate care are
obligatia de a conduce evidenta contabild, trebuie sa-i elibereze beneficiarului chiriei un document doveditor
privind achitarea impozitului pe venit.
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