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Abstract: Una din problemele cu care se confrunta societatea in economia de tranzitie consta in gestiunea
fondului locativ. Pe parcursul ultimilor ani cetdtenii au transformat locuinta in afaceri, investind cu scopul
administrdrii acestora prin locatiune, inchiriere sau arendd. In prezentul articol se studiazd chiria si impozitul
din cedarea temporara a drepturilor de folosinta a bunurilor din patrimonial personal. Scopul studiului este
de a cerceta piata imobiliara si anume darea in locatiune sau chirie a bunurilor locative si determinarea
modului, procentului si termenii de achitare a impozitului din cedarea drepturilor de folosinta a bunurilor
imobiliare din patrimoniul personal.

Cuvinte cheie: chirie, locatiune, impozit pe venit, bun imobil, fond locativ, cod fiscal, grad de asigurare,
amenda, localitati rurale, localitati urbane.

Numeroase proprietati imobiliare pot fi privite, concomitent, in doud ipostaze: pe de o parte, ca investitii
imobiliare ce pot genera castiguri (prin Inchiriere sau prin vanzarea la un pret mai ridicat decat cel la care
acestea au fost cumpdrat), iar, pe de altd parte, ca bunuri ce pot produce un grad de satisfactie personal
(satisfactia determinatd de faptul ca locuiesti intr-un bloc locativ, ca ai In proprietate un anumit imobil sau
teren etc.).

De exemplu, o cladire poate fi apreciata de proprietarul ei pentru ca poate genera castiguri prin Inchiriere
dar si pentru ca 1i oferd, personal, un grad de confort sau o priveliste Tncantatoare.

Cetatenii care dau in chirie imobile sunt indemnati sa achite impozitul de 5% din veniturile obtinute din
aceasta activitate. Persoanele care incheie contracte de locatiune sunt obligate sa le inregistreze in termen de
trei zile la Inspectoratul Fiscal, iar in cazul neachitérii impozitelor riscé sa fie amendate. Declaratiile au fost
facute in cadrul editiei a emisiunii ,,Spatiul Public” de la Radio Moldova.

Biroul National de Statistica informeaza ca la 1 ianuarie 2017 fondul locativ al Republicii Moldova a
constituit 86830,6 mii m2. Localitatilor urbane le revin 37 895,8 mii m? sau 43,6% din volumul total al fondului
locativ, localitatilor rurale — respectiv 48 934,8 mii m? sau 56,4%.

Gradul de asigurare a populatiei cu spatiu locativ pe un locuitor, in medie pe tard, a constituit 24,4 m?, in
localitatile urbane — 25,0 m2, in localitatile rurale — 24,0 m2.

La 1 ianuarie 2017 pe teritoriul Republicii Moldova au fost inregistrate 1 280,3 mii locuinte, din care in
localitatile urbane 529,2 mii unitati, in localitatile rurale — 751,1 mii unitati, dintre care aproximativ 125,3 mii
unitati se dau in chirie in localitatilor urbane. [3]

Chiria spatiilor locative in municipiul Chisinau diferd in mare parte de sector si amplasare a blocului: in
apropriere de strada principald, de acces la transport public, magazine de produse alimentare, farmacii, scoli,
gradinite de copii etc.

In urma analizei pietei imobiliare putem prezenta urmitoarea sinteza a rezultatelor ofertelor de chirie a
apartamentelor pe sectoarele mun. Chisinau, tabelul 1.

Tabelul 1. Ofertele de chirie a spatiilor locative pe sectoarele mun. Chisinau

Suprafata . Pret Pret Pret
Nr. de . . Tip . L . N
Nr. | Sectorul medie, Tip bloc . minim, | maxim, | mediu,
camere reparatie
m.p euro euro euro
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 1 42 nou superioara 200 320 260
2 2 59 nou superioara 290 550 420
3 Centru 2 62 vechi superioara 230 390 310
4 3 101 nou superioara 250 800 650
5 4 134 nou superioara 750 1100 925
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Tabelul 1. (Continuare)

1 2 3 4 5 6 7 8 9
6 1 46 nou superioara 230 460 345
7 1 43 veche superioara 150 250 200
8 Botanica 2 59 nou superioara 200 410 305
9 2 57 veche calitativa 180 220 200
10 3 94 nou superioara 370 500 435
11 1 33 veche calitativa 150 350 250
12 2 52 veche superioara 220 330 275
13 Ciocana 2 71 nou superioara 215 350 282
14 3 65 veche superioara 250 370 310
15 3 89 nou superioara 350 560 455
16 1 38 veche superioara 170 280 225
17 . . 1 52 nou superioara 240 350 295

Buiucani
18 2 54 nou superioara 180 310 245
19 3 79 nou superioara 420 550 485
20 1 40 veche calitativa 200 340 270
21 1 54 nou superioara 250 320 285
22 Riscani 2 54 veche calitativa 200 300 250
23 3 48 veche superioara 250 380 335
24 3 45 nou superioara 300 410 355

Folosind informatia din tabelul 1, reprezentam grafic 1n fig. 1, pretul mediu de chirie a apartamentelor din
blocuri noi cu reparatie de calitate superioara pe sectoare din mun. Chisinau.
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Fig. 1 Pretul mediu de chirie pe sectoarele mun. Chisinau
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Potrivit specialistilor, un contract de locatiune (inchiriere) ofera anumite beneficii atat chiriasului, cat si
proprietarului bunului imobil. In cazul unul conflict sau litigiu, doar forma scrisa a contractului are valoare.
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Locatorii, cei care dau in chirie, se pot asigura de prejudiciile ce pot fi cauzate de chiriasi, prin inventarierea
bunurilor si mentionarea in contract a tuturor nuantelor juridice si economice.

Un element important il constituie taxa pentru chirie, care, potrivit specialistilor, nu poate fi majorata decat
o dati pe an, fiind justificati in baza inflatiei si a altor factori economici. In cazul in care contractul este
perfectat pentru o perioadd mai mare de trei ani, proprietarul este obligat si-1 Tnregistreze la organul cadastral
teritorial.

In conformitate cu prevederile art.277 din Codul Fiscal, subiecti ai impunerii sunt persoanele juridice si
fizice rezidenti si nerezidenti ai Republicii Moldova, si anume:

- proprietarii bunurilor imobiliare de pe teritoriul Republicii Moldova;

- arendasii care arendeaza un bun imobiliar agricol proprietate privatd, daca contractul de arendd nu
prevede altfel;

- detinatorii drepturilor patrimoniale (drepturilor de posesie, de gestiune si/sau de folosintd) asupra
bunurilor imobiliare proprietate publica de pe teritoriul Republicii Moldova;

- arendasii sau locatarii bunurilor imobiliare ale autoritétilor publice si ale institutiilor finantate de la
bugetele de toate nivelurile;

- locatarii bunurilor imobiliare —in cazul contractului de leasing financiar.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal, altele decat
veniturile din arendare, au obligatia sa inregistreze contractul de inchiriere la organul fiscal, in termen de 30
de zile de la data incheierii contractului intre parti, se aratd Tn documentul citat. Tot atunci trebuie sa fie depus
si formularul 220 ,,Declaratia privind venitul estimat/norma de venit”. [1]

In cazul persoanelor fizice care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din mai multe surse,
respectiv contracte de inchiriere, depun céte o declaratie estimativa pentru fiecare sursa. In situatia inchirierii
bunurilor detinute in comun, fiecare coproprietar completeaza si depune céte o declaratie, corespunzator cotei
care 1i revine din proprietate, se aratd in documentul citat.

Inspectoratul Fiscal Principal de Stat mentioneaza cd declaratiile fiscale se completeazd in doua
exemplare, astfel ca originalul se depune la registratura organului fiscal competent sau la oficiul postal, prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire, iar copia se pastreaza de catre contribuabil.

Nu au obligatia depunerii declaratiei privind venitul realizat, contribuabilii care realizeaza venituri din
cedarea folosintei bunurilor pentru care chiria prevazuta in contractul incheiat intre parti este stabilitd n lei,
nu au optat pentru determinarea venitului net in sistem real si la sfarsitul anului anterior nu indeplinesc

In ghidul publicat recent pe pagina de internet www.monitprul.fisc.md, sunt detaliate modurile de stabilire
a veniturilor brute si nete realizate din cedarea folosintei bunurilor.

Venitul brut din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul personal, altele decat veniturile din arendarea
bunurilor agricole, reprezinta totalitatea sumelor in bani si/sau echivalentul in lei al veniturilor in natura
stabilite potrivit contractului incheiat intre parti, pentru fiecare an fiscal, indiferent de momentul incasarii
acestora. Venitul brut se majoreaza cu valoarea cheltuielilor ce cad, conform dispozitiilor legale, in sarcina
proprietarului, uzufructuarului sau a altui detindtor legal, daca sunt efectuate de cealaltd parte contractanta.

in Romania venitul net din cedarea folosintei bunurilor se stabileste prin deducerea din venitul brut a
cheltuielilor determinate prin aplicarea cotei de 40% asupra venitului brut si a contributiilor de asigurari sociale
este obligat sa prezinte organului fiscal documente justificative, se mentioneaza in ghidul oficial al Agentiei
Nationale de Administrare Fiscald (ANAF). [4]

Impozitul anual datorat se stabileste, conform ghidului ANAF, de organul fiscal competent pe baza
declaratiei privind venitul realizat, prin aplicarea cotei de 16% asupra venitului net anual impozabil. Organul
fiscal stabileste impozitul anual datorat pe baza declaratiei privind venitul realizat si emite decizia de impunere,
pe care o comunica contribuabililor.

In Republica Moldova diferentele de impozit ramase de achitat conform deciziei de impunere anuale se
platesc in termen de cel mult 60 de zile de la data comunicarii deciziei de impunere, perioada pentru care nu
se calculeaza si nu se datoreaza sumele stabilite ca accesorii (dobanzi, penalititi) potrivit reglementarilor in
materie privind colectarea creantelor bugetare. [2]

Pentru veniturile realizate incepand cu anul 2017, organul fiscal competent are obligatia recalcularii
venitului net anual/pierderii nete anuale, determinat/determinatd in sistem real, pe baza datelor din
contabilitate, stabilit/stabilita potrivit ,,Declaratiei privind venitul realizat”, prin deducerea din venitul net anual
a contributiilor sociale obligatorii datorate. Impozitul anual datorat se calculeaza de organul fiscal de stat, pe
baza declaratiei privind venitul realizat, prin aplicarea cotei de 12% asupra venitului net anual.
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Serviciul Fiscal de Stat (SFS) vine cu un apel catre cetateni, persoane fizice, care dau in chirie bunurile
imobile, sd se conformeze legislatiei si sa achite impozitul in marime de 7% din veniturile obtinute.

Suma impozitului pe venit se va achita cel tirziu la data de 2 a lunii curente sau in avans. in cazul in care
contractul a fost incheiat dupa data de 2 a lunii, termenul de plata in aceasta luna va fi a doua zi din momentul
incheierii contractului. Achitarea se va efectua in orice bancd comerciald sau oficiu postal al Republicii
Moldova.

Cetatenii care dau In chirie bunuri imobiliare sunt obligati sa inregistreze contractele de locatiune n termen
de trei zile de la data incheierii la subdiviziunea structurala a Serviciului Fiscal de Stat in raza careia isi au
domiciliul.

Persoanele fizice care nu isi vor onora obligatiile riscd amenzi si sanctiuni in conformitate cu prevederile
Codului Fiscal. [5]
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