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NOTĂ: 

 

Informațiile prezentate mai jos au fost furnizare în cadrul rețelei ECPRD (Centrul european 

de cercetare și documentară parlamentară), respectiv a răspunsurilor la solicitările nr. 

5938/14.11.2024 și 5969/20.12.2024, având drept obiect reglementarea închirierii de scurtă 

durată sau pe termen scurt.  

 

 
SITUAȚIA DIN ROMÂNIA 
 
Hotărârea nr.1267/2010 reglementează eliberarea certificatelor de clasificare, a licențelor și 

brevetelor de turism.   

Ordinul Autorității Naționale pentru Turism nr.65/2013 reglementează aprobarea Normelor 

metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor turistice cu funcțiune 

de cazare și alimentație publică, a licențelor și brevetelor de turism.  

 

Potrivit articolului 2, lit.b), structurile de primire turistică cu funcțiune de cazare sunt 

următoarele: hoteluri, hoteluri-apartament, hosteluri, moteluri, vile turistice, cabane turistice, 

bungalow-uri, sate de vacanță, campinguri, popas turistic, căsuțe tip camping, 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. 

 

Potrivit articolului 4, alin.(11), în vederea eliberării certificatului de clasificare, operatorii 

economici persoane fizice proprietare de structuri de primire turistice cu funcțiuni de cazare 

de tipul apartamente și/sau camere de închiriat în locuințe familiale depun la sediul instituției 

publice centrale responsabile în domeniul turismului documentația cu următorul conținut:   

a) cerere standardizată pentru obținerea certificatului de clasificare de către operatorii 

economici persoane fizice, conform modelului prevăzut în anexa nr.31 la prezentele norme 

metodologice; 

b) fișă standardizată privind încadrarea nominală a spațiilor de cazare pe categorii și tipuri, 

conform anexei nr.4 la prezentele norme metodologice, după caz; 

c) copia actului de identitate al persoanei fizice solicitante, proprietară a structurii de primire 

turistice; 

d) acordul asociației de locatari/proprietari și acordul proprietarilor cu care persoana fizică 

are pereți comuni, pe plan orizontal și vertical, din care să rezulte activitățile ce urmează a fi 

desfășurate în structura de primire turistică respectivă; în situația în care nu este constituită 

asociația de locatari/proprietari, proprietarul va da o declarație pe propria răspundere, 

cunoscând prevederile art. 326 din Codul penal privind falsul în declarații, din care să reiasă 

faptul că nu există asociație legal constituită, iar toți proprietarii care și-au exprimat acordul 

https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/124665
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/148944
https://turism.gov.ro/web/wp-content/uploads/2022/03/persoane-fizice-cerere-standardizata-formular-tip.doc
https://turism.gov.ro/web/wp-content/uploads/2017/05/anexa-nr-4-fisa-standardizata-cazare-formular-tip.doc
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/279892


5  

sunt cei cu care operatorul are pereți comuni; 

e) documentul din care să rezulte dreptul de proprietate asupra structurii de primire turistice, 

precum și adresa unității respective. 

f) documente din care să reiasă legalitatea construcției cum ar fi autorizația de construire 

sau certificat de atestare/adeverință privind edificarea construcției, extras de carte funciară, 

fără a se limita la acestea. 

În conformitate cu alin. (12) al articolului 4, operatorii economici persoane fizice pot solicita 

clasificarea doar pentru un număr maxim de 7 camere încadrate la tipul de structură de 

primire turistică apartamente și/sau camere de închiriat în locuințe familiale proprietate 

personală, indiferent de numărul de locuințe în care sunt situate acestea. 

 
Articolul 83 al Legii nr.227/2015 privind Codul Fiscal reglementează veniturile impozabile din 
cedarea folosinței bunurilor, după cum urmează: 
 
(1) Veniturile din cedarea folosinței bunurilor sunt veniturile, în bani și/sau în natură, 

provenind din cedarea folosinței bunurilor mobile și imobile, obținute de către proprietar, 

uzufructuar sau alt deținător legal, altele decât veniturile din activități independente. 

(21) Sunt considerate venituri din cedarea folosinței bunurilor și veniturile obținute de către 

proprietar din închirierea în scop turistic a camerelor situate în locuințe proprietate 

personală, indiferent de numărul de locuințe în care sunt situate acestea. 

(3) Închirierea în scop turistic de către proprietari a camerelor situate în locuințele proprietate 

personală, altele decât cele care constituie structuri de primire turistică, potrivit legislației 

specifice, 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. 

(4) Veniturile realizate din închirierea în scop turistic a unui număr de camere cuprins între 

unu și 5 camere inclusiv, în cursul unui an fiscal, se determină pe baza normei anuale de 

venit. În cazul depășirii numărului de 5 camere de închiriat în cursul aceluiași an fiscal, 

determinarea venitului se efectuează pe baza normei anuale de venit pentru întregul an 

fiscal. 

(5) În cazul depășirii numărului de 5 camere de închiriat în cursul anului fiscal, începând cu 

anul fiscal următor determinarea venitului net se realizează în sistem real și se supune 

impunerii potrivit prevederilor cap. II - Venituri din activități independente. 

(6) Contribuabilii care obțin venituri din cedarea folosinței bunurilor din patrimoniul personal, 

altele decât veniturile din arendare și cele din închirierea în scop turistic a camerelor situate 

în locuințe proprietate personală, au obligația înregistrării contractului încheiat între părți, 

precum și a modificărilor survenite ulterior, în termen de cel mult 30 de zile de la 

încheierea/producerea modificării acestuia, la organul fiscal competent. În situația în care 

bunul este deținut în comun, prin contractul de închiriere sau, după caz, prin actul de 

modificare a acestuia, se desemnează proprietarul, uzufructuarul sau alt deținător legal care 

îndeplinește obligația înregistrării contractului încheiat între părți. 

https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/294553
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(7) Procedura de aplicare a prevederilor alin.(6) se stabilește prin ordin al președintelui 

Agenției Naționale de Administrare Fiscală. 

Articolul 85 reglementează regulile cu privire la stabilirea impozitului pe venit determinat pe 

baza normei anuale de venit.  

Potrivit alin.(1) contribuabilii care realizează venituri din închirierea în scop turistic a 

camerelor situate în locuințe proprietate personală, cuprinsă între una și 5 camere inclusiv, 

indiferent de numărul de locuințe în care sunt situate acestea, datorează un impozit pe 

venitul stabilit ca normă anuală de venit.  

Alin. (2) prevede că nivelul normelor anuale de venit, pe categorii de localități, în funcție de 

amplasamentul locuinței, se stabilește prin ordin al ministrului economiei, energiei și mediului 

de afaceri - turism. Ministerul Economiei, Energiei și Mediului de Afaceri - Turism transmite 

anual Agenției Naționale de Administrare Fiscală nivelul normelor anuale de venit, în cursul 

trimestrului IV, dar nu mai târziu de data de 30 noiembrie a anului anterior celui în care 

urmează a se aplica. 

În conformitate cu alin. (3), categoriile de localități în care sunt amplasate locuințele 

proprietate personală prevăzute la alin. (2) sunt diferențiate potrivit legislației în materie 

astfel: 

a) stațiuni turistice de interes național, cu excepția celor de pe litoralul Mării Negre; 

b) stațiuni turistice de interes local, cu excepția celor de pe litoralul Mării Negre; 

c) stațiuni balneare, climatice și balneoclimaterice, cu excepția celor de pe litoralul Mării 

Negre; 

d) localități din Delta Dunării și de pe litoralul Mării Negre; 

e) alte localități decât cele prevăzute la lit. a)-d). 

Alin. (4) stabilește că normele anuale de venit prevăzute la alin. (2) se ajustează în funcție 

de următoarele criterii: 

a) inexistența mijloacelor de transport în comun rutiere sau feroviare; 

b) situarea locuinței în mediul rural; 

c) materialele de construcții din care sunt construite clădirile în care sunt situate camerele 

sunt altele decât beton sau cărămidă; 

d) lipsa cel puțin a uneia dintre următoarele utilități, de care beneficiază imobilele din care 

fac parte camerele închiriate prin racordare la rețeaua publică: apă, canalizare, energie 

electrică, gaz; 

e) grupul sanitar aferent camerei închiriate nu este pus în exclusivitate la dispoziția turiștilor; 

f) suprafața camerei închiriate în scop turistic nu depășește 15 mp. 

Trebuie specificat că potrivit alin. (41), nivelul normelor anuale de venit transmise anual de 

Ministerul Economiei, Energiei și Mediului de Afaceri - Turism, se consideră că reprezintă 
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nivelul maxim al veniturilor ce pot fi realizate din închirierea în scop turistic a unei camere 

situate în locuința proprietate personală. 

(42) Normele anuale de venit transmise de către Ministerul Economiei, Energiei și Mediului 

de Afaceri - Turism pot fi ajustate de către contribuabili prin reducerea acestora cu 30%, în 

situația în care sunt îndeplinite cel puțin 3 dintre criteriile prevăzute la alin. (4) lit. a)-f). 

(43) Norma anuală de venit/Norma anuală de venit ajustată, după caz, se reduce astfel încât 

să reflecte perioada din anul calendaristic pe parcursul căreia închirierea a fost efectuată, în 

funcție de următoarele situații: 

a) începerea realizării de venituri din închirierea în scop turistic; 

b) încetarea realizării de venituri din închirierea în scop turistic. 

(44) Prin începerea realizării de venituri se înțelege prima zi de închiriere a unei camere, iar 

prin încetarea realizării de venituri se înțelege ultima zi de închiriere a aceleiași camere. 

Alin. (45) reglementează procedura pentru determinarea venitului anual stabilit în funcție de 

norma anuală de venit/ norma anuală de venit ajustată (vezi lit. a)-g)). 

Alin. (49) reglementează obligația contribuabililor cu privire la completarea și depunerea, la 

organul fiscal competent, pentru fiecare an fiscal, a Declarației unice privind impozitul pe 

venit și contribuțiile sociale datorate de persoanele fizice, până la termenul legal de 

depunere prevăzut la art. 122 alin. (3). 

Alin. (6) stabilește că impozitul anual datorat se calculează de către contribuabil, pe baza 

datelor din Declarația unică privind impozitul pe venit și contribuțiile sociale datorate de 

persoanele fizice prin aplicarea cotei de 10% asupra normei anuale de venit/normei anuale 

de venit ajustate/venitului anual, după caz. 

Reguli de stabilire a impozitului final pentru veniturile realizate din închirierea în scop turistic 

în cazul depășirii numărului de 5 camere în cursul anului fiscal sunt reglementate de articolul 

87.  

Ordinul nr.3352/ 28.11.2024 stabilește nivelul normelor anuale de venit, pe categorii de 

localități, în funcție de amplasamentul locației, pentru anul 2025. 

 

Link util: 

https://turism.gov.ro/web/certificat-de-clasificare-pentru-structurile-de-primire-turistice-cu-

functiuni-de-cazare-sisau-alimentatie-publica/ 

 

 
  

https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/Normevenit2025/OMEAT_3352_2024.pdf
https://turism.gov.ro/web/certificat-de-clasificare-pentru-structurile-de-primire-turistice-cu-functiuni-de-cazare-sisau-alimentatie-publica/
https://turism.gov.ro/web/certificat-de-clasificare-pentru-structurile-de-primire-turistice-cu-functiuni-de-cazare-sisau-alimentatie-publica/
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ASPECTE COMPARATIVE 
 

 

AUSTRIA 
 
Cazarea oaspeților este o activitate reglementată de Codul austriac al meseriilor și afacerilor 

(Gewerbeordnung - GewO), desfășurarea acestui obiect de activitate necesitând deținerea 

unei licențe comerciale pentru industria ospitalității, cu excepția cazului în care cazarea are 

loc într-o cabană de munte (Schutzhütte) sau într-o unitate de cazare cu până la zece paturi 

(potrivit prevederilor articolului 94, para.(26) coroborat cu art. 111, para.(1), alin. (2) și (4)). 

Cazarea oaspeților în propria locuință (Privatzimmervermietung) cu cel mult zece paturi nu 

reprezintă o activitate reglementată în temeiul GewO și, prin urmare, nu face obiectul 

cerințelor mai sus menționate.  

Cazarea oaspeților poate avea loc în camere (de exemplu, în hoteluri), apartamente și case. 

Proprietatea comună a unei clădiri și a terenului pe care aceasta este construită, asociată 

dreptului exclusiv de a utiliza un anumit apartament, este reglementată de Legea austriacă 

privind condominiul (Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002).  

În conformitate cu articolul 16 alineatul (2) din WEG, un proprietar de condominiu poate 

aduce modificări apartamentului său (inclusiv utilizării acestuia). În cazul în care modificările 

sunt de natură să afecteze interesele legitime ale celorlalți coproprietari, proprietarul trebuie 

să solicite aprobarea tuturor coproprietarilor săi. Orice coproprietar poate acționa în instanță 

pe un alt  coproprietar pentru a obține un ordin de încetare cu privire la modificările aduse 

utilizării unui apartament. Pe de altă parte, un coproprietar căruia i-a fost refuzată aprobarea 

pentru schimbarea (utilizării) apartamentului său poate solicita o hotărâre judecătorească 

care să permită astfel de schimbări în cadrul unei proceduri necontencioase. 

Curtea Supremă s-a pronunțat asupra mai multor cazuri de conflicte generate de închirierea 

pe termen scurt a unităților de condominiu și anume: 

 Curtea Supremă a constatat (3 OB 158/11y,  8 noiembrie 2011) că un apartament 

care, în conformitate cu contractul de condominiu, este dedicat uzului rezidențial 

personal, poate fi închiriat. Cu toate acestea, în cazul în care în spațiile de închiriat 

sunt puse la dispoziție inclusiv servicii specifice, precum lenjerie de pat proaspătă, 

prosoape, veselă și servicii de curățenie, iar în prețul de închiriere sunt incluse și 

costurile pentru electricitate, încălzire și alimentare cu apă, obiectul contractului este 

reprezentat de cazarea pentru oaspeți și nu de o simplă închiriere. În acest caz, cele 

zece apartamente în cauză, cu un total de 34 de paturi, au fost promovate online ca 

apartamente de vacanță, disponibile pentru cel puțin trei zile și până la o săptămână. 

În consecință, persoane diferite, care nu locuiau în clădire, o foloseau - ca pe un hotel 

- ceea ce nu corespunde așteptărilor coproprietarilor unei clădiri destinate uzului 

rezidențial personal. Prin urmare, coproprietarii pârâți ai acestor 10 apartamente au 

fost obligați să înceteze închirierea pe termen scurt a apartamentelor lor. 

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10007517
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20111108_OGH0002_0030OB00158_11Y0000_000/JJT_20111108_OGH0002_0030OB00158_11Y0000_000.pdf
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 Curtea Supremă a hotărât (5 Ob 59/14h, 23 aprilie 2023) că, și în cazul unui singur 

apartament închiriat pe termen scurt (și anume între 2 și 30 de zile), interesele 

celorlalți coproprietari pot fi prejudiciate și, prin urmare, închirierea pe termen scurt 

reprezintă o modificare a apartamentului și a utilizării acestuia care necesită 

aprobarea celorlalți coproprietari. Lezarea intereselor coproprietarilor depinde de la 

caz la caz. În acest caz, închirierea apartamentului pentru persoanele aflate în  

vacanță a cauzat poluare fonică în timpul nopții, aruncarea gunoiului, deteriorarea 

clădirii, precum și accesul restricționat din cauza schiurilor depozitate 

necorespunzător și a mașinilor parcate neregulamentar. Potrivit Curții Supreme, este 

adevărat că și coproprietarii și oaspeții lor privați pot cauza astfel de probleme, însă, 

în cazul acestora, probabilitatea ca această situație să se întâmple este mai mică, 

deoarece prietenii și rudele se simt obligați să fie mai atenți. În decembrie 2019, o 

instanță de prim rang a decis că și furnizarea unei locuințe de vacanță pentru o 

perioadă mai mare de 30 de zile poate afecta interesele celorlalți coproprietari. Nu s-a 

făcut apel împotriva acestei hotărâri. 

În ceea ce privește legislația regională privind subiectul în cauză, în Viena, articolul 7a, para. 

(3) al Codului construcțiilor pentru Viena prevede următoarele: “camerele/ spațiile comune 

de locuit/ “Aufenthaltsräume und Wohnungen” (definite potrivit art. 87, para. (3) al 

prezentului Cod drept camerele destinate ocupării pe termen lung de către persoane, 

precum camerele de zi și dormitoarele, birourile, sălile de clasă) din zonele rezidențiale care 

au fost desemnate ca locuință sau părți ale unei astfel de locuințe în momentul în care 

zonele rezidențiale a fost înființate sau (...) construite ulterior, vor continua să fie utilizate 

doar ca locuință sau părți ale unei locuințe. Spațiul comun de locuit este utilizat ca locuință 

sau partea a unei locuințe în cazul în care în acesta se desfășoară și activități care nu 

servesc în mod direct scopurilor rezidențiale (...); utilizarea comercială în scopul cazării pe 

termen scurt nu constituie o astfel de activitate”. 

Potrivit articolului 119, para. (2a), o locuință poate fi utilizată numai în următoarele scopuri, în 

afară de cele rezidențiale directe și anume: 

a) cele desfășurate în mod normal în locuințe; utilizarea comercială în scopul cazării pe 

termen scurt nu constituie o astfel de activitate, 

b) închirierea temporară pe termen scurt a apartamentului, care nu depășește 90 de zile pe 

an calendaristic, pentru care există obligația de a plăti un impozit local în conformitate cu 

Legea privind promovarea turismului din Viena, cu modificările și completările ulterioare, fără 

ca proprietarul să renunțe definitiv la reședința în acest apartament. 

Începând cu 1 iulie 2024, orice închiriere care depășește limitele stabilite la lit. a și b, pentru 

care există obligația de a plăti o taxă locală în temeiul Legii de promovare a turismului de la 

Viena, este permisă numai pe baza unui emiterii unei permis special (de scutire) în 

conformitate cu prevederile art.129, para. (1a). Un astfel de permis pentru o locuință poate fi 

emis pe o durată maximă de 5 ani, dacă este necesar, acordându-se sub rezerva îndeplinirii 

unor condiții, cu respectarea celorlalte dispoziții ale legislației privind construcțiile, dacă: 

https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20140423_OGH0002_0050OB00059_14H0000_000/JJT_20140423_OGH0002_0050OB00059_14H0000_000.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000006
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000355
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000355
https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/planen/baubewilligungen/kurzzeitvermietung.html
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1. locuința nu este situată într-o zonă rezidențială sau în categoria de clasificare zonală 

„pajiști – zonă de agrement – zonă de grădină alocată”, „pajiști – zonă de agrement – 

zonă de grădină alocată pentru locuință pe tot parcursul anului” sau pe suprafețe 

utilizate temporar pentru grădinărit alocat1; 

2. nu au fost folosite subvenții pentru locuințe pentru construcția apartamentului; 

3. majoritatea apartamentelor din clădirea în cauză continuă să fie utilizate în scopuri 

rezidențiale în sensul para.119 para. (2) și (2a) și 

4. nu mai mult de 50% din unitățile de locuit (definite potrivit art. 119, para. (1) ca și 

unități rezidențiale, apartamente, unități de cazare etc.) ale clădirii sunt utilizate în 

scopuri comerciale pentru cazare pe termen scurt. 

Cererea trebuie să fie însoțită de acordul scris al proprietarului (sau al tuturor 

coproprietarilor) imobilului. După expirarea termenului, pot fi acordate noi autorizații de 

scutire dacă sunt îndeplinite condițiile. 

Informații suplimentare pe acest subiect pot fi consultate la următorul link. 

 

 
CEHIA  
 
În prezent, în Cehia nu există o legislație specifică privind închirierea de scurtă durată a 

apartamentelor. În trecut au existat două propuneri legislative referitoare la acest aspect, 

care au fost înaintate Camerei Deputaților în 2020, dar nu au fost adoptate.  

Există o propunere legislativă în curs de examinare, mai exact un proiect de lege de 

modificare a Legii nr. 159/1999 privind anumite condiții de desfășurare a afacerilor în 

domeniul turismului, cu modificările ulterioare, și alte legi conexe, care a fost depus la 

Camera Deputaților de către Ministerul Dezvoltării Regionale și al cărei scop principal este 

de a adapta legislația cehă la Regulamentul (UE) 2024/1028 al Parlamentului European și al 

Parlamentului European și al Consiliului din 11 aprilie 2024 privind colectarea și schimbul de 

date referitoare la serviciile de închiriere de locuințe pe termen scurt și de modificare a 

Regulamentului (UE) 2018/1724. 

Unul dintre obiectivele-cheie ale proiectului este de a oferi autorităților locale un control mai 

mare asupra numărului de chirii disponibile pe termen scurt. Astfel, autoritățile vor avea 

posibilitatea de a limita numărul de zile pe an în care o proprietate poate fi închiriată, fiind 

introduse standarde minime privind dimensiunea apartamentelor închiriate. 

Propunerea legislativă conține dispoziții referitoare la introducerea noului registru obligatoriu 

eTurista al unităților de cazare și persoanelor cazate, urmând ca acesta să fie administrat de 

Ministerul Dezvoltării Regionale. Fiecărui apartament închiriat i se va atribui un număr unic 
                                                
1În conformitate cu art.2, para. (1) al Legii grădinii alocate din Viena, grădinile alocate sunt suprafețe de teren 
utilizate în principal pentru grădinărit și amenajare peisagistică, care sunt folosite în scopuri recreative sau 
rezidențiale individuale, dar care nu sunt utilizate în scopuri comerciale. Pentru mai multe informații privind 
legislația care reglementează aceste zone în Austria, accesați următorul link. 

https://www.wien.gv.at/wirtschaft/standort/share-economy/privat-vermieten.html
https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?o=9&t=761
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/HTML/?uri=OJ:L_202401028&qid=1736806580389
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/urad/projektova-kancelar/narodni-plan-obnovy/1-1-digitalni-sluzby-obcanum-a-firmam/e-turista-%E2%80%93-online-registr-ubytovanych-hostu-v-cr
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000061
https://www.kleingaertner.at/service/gesetze
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de înregistrare. Acest lucru va permite autorităților să monitorizeze mai bine piața, deoarece 

închirierile de scurtă durată neînregistrate reprezintă o problemă importantă în Republica 

Cehă, estimându-se că 40 % - 70 % din totalul închirierilor pe termen scurt nu sunt 

înregistrate. 

Definiția juridică a cazării pe termen scurt (mai exact a închirierea pe termen scurt) poate fi 

găsită în Legea nr. 235/2004 privind taxa pe valoarea adăugată, cu modificările ulterioare, 

potrivit căreia închirierea pe termen scurt reprezintă închirierea unui teren din care face parte 

o clădire, o structură sau o unitate, (împreună cu dotările/ utilitățile aferente -furnizarea de 

gaz, electricitate, căldură, frig sau apă), care durează pentru o perioadă continuă de cel mult 

48 de ore. 

În august 2021, Tribunalul Municipal din Praga a emis hotărârea nr. 6 Af 20/2020, prin care a 

stabilit că închirierea pe termen scurt a apartamentelor (prin intermediul platformelor de tip 

AIRBNB) se califică drept furnizare de servicii de cazare în sensul Legii nr. 455/1991 privind 

activitățile comerciale, cu modificările și completările ulterioare. Hotărârea sus-menționată a 

Tribunalului Municipal este în conformitate cu hotărârea CJUE C-346/95 Elisabeth Blasi 

împotriva Finanzamt München I (Oficiu fiscal din München I), potrivit căreia furnizarea de 

servicii de cazare de scurtă durată pentru oaspeți este impozabilă, întrucât constituie o 

prestare de servicii de cazare similară celei din sectorul hotelier. 

Având în vedere că închirierea pe termen scurt a apartamentelor este considerată prestare 

de servicii de cazare în conformitate cu Legea privind activitățile comerciale (din motivele 

menționate mai sus), veniturile realizate din această activitate sunt impozitate ca venituri din 

activități independente. De asemenea, operatorilor care închiriază apartamente pe termen 

scurt le revine obligația să se înregistreze pentru plata contribuțiilor aferente asigurărilor 

sociale și de sănătate și să depună declarațiile aferente.  

În cazul în care cifra de afaceri a unui operator de închiriere de apartamente pe termen scurt 

depășește 1 milion de coroane cehe (aprox. 40.000 euro) în ultimele 12 luni, operatorul este, 

de asemenea, obligat să se înregistreze în scopuri de TVA. 

În plus, operatorii care închiriază apartamente pe termen scurt trebuie să plătească taxe 

turistice municipalităților locale. 

 

CROAȚIA  
 
În Croația, începând cu ianuarie 2025, au avut loc schimbări în ceea ce privește 

reglementarea închirierilor pe termen scurt. Legea privind industria ospitalității 

reglementează închirierea de locuințe pentru turiști (închirierea pe termen scurt a 

apartamentelor). Legea privind administrarea și întreținerea clădirilor reglementează, printre 

altele, procesul de obținere a acordului coproprietarilor pentru închirierea pe termen scurt și 

închirierea către mai multe persoane. 

Modificările aduse Legii privind industria ospitalității introduc conceptul de “gazdă”, definit ca 

și locator care are reședința înregistrată în zona unității locale (regionale) de autoguvernare 

https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-235
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/msph/6-af-20-2020-32
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/HTML/?uri=CELEX:61995CJ0346
https://www.zakon.hr/z/151/zakon-o-ugostiteljskoj-djelatnosti#google_vignette
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2024_12_152_2502.html
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în care se află proprietatea unde se furnizează servicii de cazare într-o gospodărie (într-o 

cameră, apartament sau casă de vacanță). 

Un locator care furnizează servicii de închiriere într-o clădire cu mai multe apartamente sau 

într-o clădire rezidențial-comercială cu destinație mixtă, astfel cum este definită de normele 

care reglementează administrarea și întreținerea clădirilor, nu este considerat gazdă. 

În conformitate cu Legea privind administrarea și întreținerea clădirilor, proprietarul 

apartamentului are nevoie de acordul scris prealabil al unei majorități de două treimi din 

coproprietari pentru a închiria apartamentul turiștilor. 

Ca parte a modificărilor aduse Legii privind impozitul pe venit și cu scopul de a armoniza 

tratamentul fiscal al chiriilor pe termen lung și pe termen scurt, impozitul forfetar per pat a 

fost stabilit pe baza indicelui de dezvoltare a turismului. Organul reprezentativ al unității 

administrației locale trebuie să adopte o decizie privind valoarea impozitului forfetar per pat 

până la 28 februarie 2025. În conformitate cu Legea privind impozitul pe venit, impozitul 

forfetar maxim este stabilit la 300 de euro per pat, în timp ce impozitul maxim pe proprietate 

pentru chiriile pe termen scurt este de 8 euro per metru pătrat de apartament. 

În conformitate cu Legea privind industria ospitalității, locatorul trebuie să obțină o decizie de 

aprobare a furnizării de servicii de ospitalitate într-o gospodărie, care este emisă de 

organismul reprezentativ al administrației locale. Proprietățile care sunt destinate închirierii 

trebuie să fie amenajate și echipate în conformitate cu Regulamentul privind clasificarea și 

încadrarea în categorii a proprietăților care furnizează servicii de ospitalitate într-o 

gospodărie. 

 

DANEMARCA 
 
Potrivit articolului 5 al Legii nr.400/12.04.2024 privind închirierea bunurilor imobiliare în 

vederea petrecerii vacanțelor, timpului liber și a campării, închirierea pe termen scurt a 

reședinței principale poate fi realizată pentru o perioadă de maximum 30 de zile per an 

calendaristic, în cazul în care proprietarul nu utilizează o agenție care raportează venitul din 

închiriere în conformitate cu secțiunea 43 a Legii privind raportarea fiscală. 

Potrivit aceluiași articol 5 din legea mai sus menționată, închirierea pe termen scurt a 

reședinței principale poate fi realizată pentru o perioadă de până la 70 de zile/ an 

calendaristic, dacă închirierea este intermediată exclusiv de o societate care raportează 

veniturile din chirii în conformitate cu secțiunea 43 din Legea privind raportarea fiscală. 

În conformitate cu articolul 6, consiliul municipal poate decide majorarea limitei de închiriere 

de la 70 la 100 de zile per an calendaristic, urmând să publice decizia pe site-ul primăriei și 

s-o notifice ministrului pentru afaceri urbane și rurale.  

Potrivit Ghidului privind închirierea caselor de vacanță, închirierea pe termen scurt a unei 

reședințe secundare poate avea loc fără a fi considerată comercială dacă aceasta este 

utilizată pentru uz personal timp de 2 săptămâni per an, iar închirierea nu depășește 41 de 

săptămâni per an. 

https://www.zakon.hr/z/85/zakon-o-porezu-na-dohodak
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2024/400
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2024/400
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2021/1754
https://www.retsinformation.dk/api/pdf/219248
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În anul 2024, au fost scutite de la impozitare câștigurile în sumă de 32.300 coroane daneze 
(aprox. 4300 euro) obținute din închirierea unei locuințe principale, precum și câștigurile în 
sumă de 46.100 coroane daneze (aprox. 6200 euro) obținute din închirierea unei locuințe 
secundare. Pentru sumele care depășesc pragurile mai sus menționate, veniturile sunt 
impozabile în proporție de 60%. 
Proprietarului i se permite, în general, să-și închirierile apartamentul prin intermediul 

platformelor de sharing economy, precum AIRBNB. Membrii locuințelor cooperative 

(“andelsbolig”) trebuie să solicite acordul consiliului de administrație în vederea subînchirierii 

sau închirierii apartamentului. Ca regulă generală, un chiriaș nu are dreptul de a închiria pe 

termen scurt fără permisiunea explicită a proprietarului. 

 

FINLANDA 
 
În Finlanda, granița dintre cazarea profesională și închirierea pe termen scurt a 

apartamentelor este neclară.  

Legea privind chiriile rezidențiale (481/1995) este aplicabilă contractelor prin care o clădire 

sau o parte a acesteia (apartament) este închiriată unei alte persoane pentru uz rezidențial. 

Contractul de închiriere se încheie pe termen determinat sau nedeterminat, iar în cazul în 

care contractul de închiriere este prelungit de mai mult de două ori la rând cu același chiriaș, 

pentru o perioadă care nu depășește 3 luni, închirierea se consideră a fi nedeterminată.  

Prevederile Legii privind chiriile rezidențiale nu se aplică unităților de cazare (vezi Secțiunea 

2).  

Potrivit Legii privind cazarea și activitățile de catering (308/2006), activitățile de cazare se 

referă la furnizarea profesională de camere mobilate sau alte spații de cazare pentru clienții 

care au nevoie de cazare temporară. Legea nu se aplică în cazul cazării ocazionale, atunci 

când aceasta are caracter unic sau  repetată rareori. Activitățile de cazare nu pot fi 

considerate profesionale atunci când sunt efectuate cu titlu temporar, între perioade mai 

lungi de închiriere.  

Legea privind utilizarea terenurilor și construcțiilor (132/1999) reglementează sistemul de 

amenajare a teritoriului, respectiv utilizarea zonelor municipale, în baza cărora sunt pregătite 

planurile generale și planurile locale. Master-planul prezintă principalele caracteristici ale 

utilizării terenurilor din municipiu. Planul local indică organizarea utilizării și construcției unei 

subzone a municipiului. Activitățile rezidențiale și turistice au un impact diferit asupra 

mediului, iar municipalitatea poate decide să restricționeze activitățile prin intermediul 

diferitelor reglementări de planificare. 

În Finlanda, cazarea profesională nu este permisă, în principiu, în apartamentele rezidențiale 

și este supusă unor reglementări mai stricte. Cazarea recurentă a turiștilor într-un 

apartament nu este permisă, de regulă, dacă destinația apartamentului este aceea de 

locuință („housing”), iar cazarea repetată impune ca apartamentul să fie autorizat ca și 

unitate de cazare („accomodation”).  

https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/1995/481#chp_1__heading
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/2006/308
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/1999/132
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Curtea Supremă Administrativă (HKO:2024:75)2 s-a pronunțat asupra închirierii de scurtă 

durată  (pe o perioadă mai mică de 3 luni) a două apartamente rezidențiale situate într-un 

bloc de apartamente înconjurat în principal de clădiri rezidențiale ca fiind neconformă 

destinației planului de amenajare a teritoriului orașului Helsinki și autorizației de construire. 

În hotărâre  se specifică că autoritatea de control a construcțiilor ar fi putut interzice utilizarea 

apartamentelor rezidențiale în cauză ca unități de cazare, sub sancțiunea aplicării unei 

amenzi.  În conformitate cu secțiunea 42.3(3) a Legii construcțiilor (751/2023), autorizația de 

construire este întotdeauna necesară atunci când se modifică substanțial scopul utilizării 

unei clădiri sau a unei părți a acesteia. În acest sens, transformarea unui apartament 

rezidențial într-un apartament unde se oferă servicii de cazare reprezintă o schimbare 

esențială a utilizării spațiului.  

De asemenea, trebuie luată în considerare și situația în care închirierea pe termen scurt, 

chiar și pentru o noapte, poate avea drept consecință pierderea scutirii aplicabile câștigurilor 

din cedarea proprietății în conformitate cu Secțiunea 48, para. (1) a Legii privind impozitul pe 

venit (1535/1992). Legea prevede că  profitul provenit din transferul unei locuințe este scutit 

de impozit dacă contribuabilul transferă acțiuni sau interese care dau dreptul la proprietatea 

unei locuințe pe care a deținut-o timp de cel puțin doi ani sau a unui imobil sau a unei părți a 

acestuia, pe care l-a folosit-o drept reședință proprie sau a familiei sale cu cel puțin doi ani 

înainte de transfer3. În cursul anului 2024, Ministerul Finanțelor a preconizat relaxarea 

prevederilor prezentate mai sus, în sensul introducerii unei perioade maxime pentru 

închirierile pe termen scurt (de exemplu stabilită la 60 de zile), aferente unei perioade de 

rezidență continuă de doi ani de zile, care să permită închirierea pe termen scurt fără 

pierderea beneficiului fiscal. Prevederile Secțiunii 48 nu se aplică în cazul închirierii a unei 

părți (50%) de apartament. 

Întrucât legislația existentă nu reglementează suficient practica închirierilor pe termen scurt,  

autoritățile din mai multe orașe, precum Helsinki (2024), Tampere (2022) și Rovaniemi 

(2023) și-au elaborat propriile orientări/ ghiduri pentru furnizarea de servicii de cazare în 

apartamente rezidențiale.  

În anul 2024, erau în curs de elaborare două modificări legislative care priveau închirierea pe 

termen scurt, fiind vizată modificarea Legii construcțiilor, precum și a Legii privind societățile 

de locuințe cu răspundere limitată. Aceste proiecte legislative sunt legate de actualul 

programul de guvernare. Ministerul Mediului pregătește introducerea unei noi secțiuni 40a în 

Legea construcțiilor, care ar urma să stabilească modul în care locuirea, cazarea și 

închirierea pe termen scurt trebuie interpretate.  Se preconizează ca modificarea legislativă 

să fie pusă în aplicare în vara anului 2026. Pe de altă parte, Ministerul Justiției vizează 

amendarea Legii privind societățile de locuințe cu răspundere limitată în vederea asigurării 

condițiilor pentru închirierea pe termen scurt, permițând în același timp o mai bună 

intervenție în anumite situații. În conformitate cu o estimare a calendarului primită de la 

Ministerul Justiției, propunerea guvernului ar putea fi prezentată parlamentului în sesiunea 

de primăvară a 2026. 

                                                
2 Vezi și hotărârile HKO:2021:76 și HKO:2021:77. 
3 https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48921/verovapaa-oman-asunnon-luovutus/ 

 

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1715590002013.html
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/2023/751#chp_1__heading
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/1992/1535#part_3__chp_2__sec_47__heading
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/1992/1535#part_3__chp_2__sec_47__heading
https://www.hel.fi/static/rakvv/ohjeet/Majoitustoiminta-asunnoissa.pdf
https://www.tampere.fi/asuminen-ja-rakentaminen/rakenna-ja-korjaa/rakentamisen-maaraykset-ja-ohjeet/airbnb-tyyppinen-majoitustoiminta
https://www.rovaniemi.fi/Asuminen-ja-ymparisto/Rakentaminen/Ohje-asunnon-lyhytvuokraukseen-Rovaniemella
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2009/1599#OT0
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2009/1599#OT0
https://ym.fi/-/lyhytvuokrausta-koskevan-rakentamislain-pykalan-valmistelua-jatketaan-lausuntopalautteen-pohjalta-1
https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622705720887.html
https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622712644698.html
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48921/verovapaa-oman-asunnon-luovutus/
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Link-uri utile: 

https://www.helsinkitimes.fi/finland/finland-news/domestic/23815-clarity-introduced-to-airbnb-

rules-as-finnish-cities-seek-unified-interpretation.html 

https://yle.fi/a/74-20034042 

https://lieke.com/en/short-term-rentals-and-accommodation-activities-new-directions-for-

legislation/ 

 

FRANȚA  
 
În Franța, închirierea pe termen scurt este reglementată în principal de dispozițiile Codului 

turismului și ale Codului construcțiilor și locuințelor. Unitățile de cazare turistică mobilate sunt 

definite potrivit articolului L.324-1-1, punctul I al Codului turismului drept vile, apartamente 

sau garsoniere mobilate destinate unei clientele aflate în vizită care nu își stabilește 

reședința în imobil și care se cazează zilnic, săptămânal sau lunar.  

Închirierea unui apartament pentru perioade scurte (denumită adesea „meublé de tourisme” 

în Franța) implică obligații specifice pentru proprietari. În special, aceștia trebuie să: 

- să verifice dacă regulamentul de coproprietate permite acest lucru (în cazul în care 

proprietatea este situată într-un imobil în coproprietate); 

- să declare închirierea locației la autoritatea locală; 

- să semneze un contract de închiriere cu chiriașul; 

- să intervină în cazul în care vecinii se plâng de poluarea fonică; 

- să se asigure că locuința îndeplinește standardele minime de siguranță și confort 

impuse de reglementări și că descrierea din contract reflectă starea actuală a 

acesteia; 

- să se înregistreze în registrul oficial al societăților comerciale în cazul în care 

proprietatea este închiriată astfel. 

Precizăm că în unele dintre municipii, închirierea, în mod repetat și pentru perioade scurte 

de timp, a unor proprietăți mobilate, utilizabile “în mod normal” în scop rezidențial, unor 

clienți aflați în tranzit, constituie o “schimbare de destinație” în conformitate cu articolul L. 

631-7 din Codul construcțiilor și locuinței . În unele municipii, este necesară o autorizație 

prealabilă din partea primarului înainte de a putea schimba modul de utilizare a unității de 

cazare în cazare turistică mobilată. Această autorizație poate fi, de asemenea, temporară 

sau însoțită de măsuri compensatorii (obligația furnizării pe piață imobiliară a unei locuințe 

destinate chiriei rezidențiale/ de lungă durată, cu caracteristici similare celei închiriate pe 

termen scurt). Acest sistem a fost introdus pentru a se evita blocarea pieței imobiliare 

„normale” din cauza dezvoltării prea rapide a unităților de cazare turistică mobilate. 

https://www.helsinkitimes.fi/finland/finland-news/domestic/23815-clarity-introduced-to-airbnb-rules-as-finnish-cities-seek-unified-interpretation.html
https://www.helsinkitimes.fi/finland/finland-news/domestic/23815-clarity-introduced-to-airbnb-rules-as-finnish-cities-seek-unified-interpretation.html
https://yle.fi/a/74-20034042
https://lieke.com/en/short-term-rentals-and-accommodation-activities-new-directions-for-legislation/
https://lieke.com/en/short-term-rentals-and-accommodation-activities-new-directions-for-legislation/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074073/LEGISCTA000006143189/#LEGISCTA000006143189
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074073/LEGISCTA000006143189/#LEGISCTA000006143189
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/texte_lc/LEGITEXT000006074096/
https://www.entreprises.gouv.fr/espace-entreprises/s-informer-sur-la-reglementation/les-meubles-de-tourisme
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000050650414
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000037669825
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000037669825
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La nivel local, autoritățile din Paris și suburbiile aferente (departamentele Hauts-de-Seine, 

Seine-Saint-Denis și Val-de-Marne) sau ale municipalităților cu peste 200 000 de locuitori, 

respectiv ale zonelor care se confruntă cu un nivel ridicat de cerere a locuințelor, așa 

numitele zone tensionate (“zone tendue”), definite potrivit articolului L.302-5 al Codului 

construcțiilor și locuințelor, pot impune condiții suplimentare.  

Prin definiție, o zonă tensionată sau sub presiune reprezintă o regiune geografică compusă 

din municipalități urbane în care piața imobiliară se confruntă cu tensiuni puternice, rezultând 

prețuri imobiliare și chirii ridicate. Această tensiune rezultă dintr-un dezechilibru semnificativ 

între cererea și oferta de locuințe (prețuri mari de achiziție pentru locuințele vechi, chirii mari 

și un număr mare de cereri de locuințe în comparație cu numărul de persoane care se mută 

anual în locuințele sociale închiriate). Menționăm că, în astfel de zone, se practică 

reglementarea chiriei, în special în timpul reînchirierii (chiria cerută noului chiriaș nu poate 

depăși ultima chirie percepută chiriașului anterior), pentru a putea preveni creșterile 

excesive. Anual, guvernul anunță clasificarea municipalităților care se confruntă cu o 

creștere rapidă a prețurilor de vânzare și a chiriilor, măsurată prin indicatorii de monitorizare 

în vigoare, în “zonele tensionate”. 

Clasificarea urmărește susținerea producției de locuințe noi în zonele tensionate, furnizarea 

mai multor locuințe intermediare de închiriat (LLI) și accesul cumpărătorilor la credite 

imobiliare cu dobândă zero începând cu 2024. Locuințele intermediare sunt locuințe cu chirii 

reglementate sub prețurile pieței (cu 10 până la 15%). Acest concept de locuire a fost creat 

în 2014 cu scopul de a oferi locuințe la prețuri accesibile, în zonele tensionate, pentru 

clasele de mijloc care nu au acces la locuințe sociale. 

Există mai multe regimuri juridice diferite pentru închirierea de locuințe turistice mobilate, 

fiecare având regimul său fiscal specific: 

În cazul unei închirieri mobilate neprofesionale4, veniturile din chirii sunt supuse regimului 

fiscal al profiturilor industriale și comerciale (BIC). Cu toate acestea, în cazul în care venitul 

anual nu depășește 23 000 EUR și reprezintă mai puțin de jumătate din venitul fiscal al 

gospodăriei, se poate aplica regimul „micro-BIC”, care simplifică gestionarea și reduce 

contribuțiile sociale și fiscale5 (a se vedea explicațiile de mai jos). 

În cazul închirierilor mobilate profesionale, veniturile din chirii sunt, de asemenea, supuse 

regimului BIC, indiferent de valoarea veniturilor. 

În cele din urmă, în cazul în care proprietarul (proprietarii) decide (decid) să înființeze o 

microîntreprindere sau o societate comercială imobiliară (SCI), normele fiscale aplicabile 

sunt cele ale sistemului „micro-BIC” sau ale sistemului real, în funcție de pragul veniturilor. 

Transferul proprietăților de pe piața tradițională către cazarea turistică mobilată, în special 

prin intermediul unor platforme precum Airbnb, are un impact semnificativ asupra pieței 

                                                
4 Proprietarii care închiriază astfel de spații nu oferă servicii specifice regimului hotelier, precum servirea 
micului dejun, curățarea regulată a spațiilor, furnizarea de prosoape si alte articole asemănătoare, primirea 
oaspeților etc.  
5 Pentru mai multe informații privind regimul de impozitare al veniturilor provenite din închirieri mobilate, vă rog 
consultați , următorul link. 

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000006176360/?anchor=LEGIARTI000045214963#LEGIARTI000045214963
https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/logement-locatif-intermediaire-institutionnel
https://entreprendre.service-public.fr/vosdroits/F32919
https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F32744
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imobiliare. Cu o creștere de 52,4% a numărului de contribuabili care declară venituri din chirii 

mobilate în decursul ultimilor cinci ani, această tendință nu dă semne de inversare, deoarece 

proprietarii sunt atrași de rentabilitatea și flexibilitatea pe care le oferă acest sistem de 

închiriere. 

Se exercită astfel o presiune în creștere asupra prețurilor de închiriere, în special în orașele 

cu o mare atractivitate turistică. Studiile arată că o creștere a volumului de oferte Airbnb într-

o anumită zonă este asociată cu o creștere a chiriilor, de până la 3% în unele cazuri. În 

consecință, gospodăriile cu venituri mici sunt adesea forțate să părăsească aceste zone, a 

căror compoziție socială se schimbă în favoarea claselor mai înstărite. 

Această situație a dat naștere unei dezbateri în cadrul clasei politice, care a dus la 

adoptarea Legii nr. 2024-1039 din 19 noiembrie 2024 „vizând consolidarea instrumentelor de 

reglementare a cazării turistice mobilate la nivel local”, ale cărei dispoziții vor fi aplicabile în 

2025. Prezentăm sintetizat noile măsuri: 

1. Dovada reședinței principale pentru persoanele care închiriază cu titlu neprofesional 

Proprietarii trebuie să facă dovada că locuința oferită spre închiriere este într-adevăr 

reședința lor principală și nu secundară (printr-o înregistrare la un serviciu național online), 

furnizând avizul de impozitare întocmit pe numele lor cu adresa locuinței turistice mobilate. 

Numărul declarației, precum și informațiile și documentele justificative primite în cadrul 

declarației, sunt puse fără întârziere la dispoziția municipiului în care se află unitatea de 

cazare turistică mobilată și, după caz, instituției publice de cooperare intercomunală 

responsabilă cu turismul. De la mijlocul anului 2025, schimbul de date între autoritățile locale 

și platforme va fi automatizat și va deveni mai fiabil, prin intermediul unui site web dezvoltat 

de statul francez. 

2. Aplicarea unor noi cote de deducere fiscală, respectiv: 

- de 50% pentru locuințele mobilate clasificate6 și camerele de oaspeți, până la un venit 

anual maxim al chiriilor de 77 700 euro (față de 71% în prezent, până la un maxim de 188 

700 euro); 

- de 30% pentru locuințele mobilate neclasificate, în limita a 15 000 euro reprezentând 

venituri anuale din chirii (față de 50% în prezent, în limita a 77 700 EUR). 

  

                                                
6 Clasificarea unităților de cazare turistice mobilate este voluntară (cuprinde cinci categorii, de la 1 la 5 și este 

valabilă 5 ani), iar odată realizată determină o reducere a veniturilor provenite din chirie în cadrul schemei 
microîntreprinderilor, cu respectarea condițiilor articolului 50-0 din Codul general de impozitare. Clasificarea 
unităților de cazare facilitează și calitatea de membru al Agenției Naționale pentru Vouchere de Vacanță 
(ANCV). Anumite autorități locale situate în zone de regenerare urbană pot accepta ca proprietarii de unități de 
cazare mobilate clasificate să fie scutiți de la plata impozitului pe proprietate sau de la impozitul local (articolul 
1407, partea a III-a li articolul 1383 bis din Codul fiscal general). 

https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000050612711
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000042159220/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000032701418/#:~:text=III.,pr%C3%A9vues%20%C3%A0%20l%27article%20L.
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000032701418/#:~:text=III.,pr%C3%A9vues%20%C3%A0%20l%27article%20L.
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000041464708


18  

Aceste noi rate se vor aplica veniturilor din chirii începând cu 1 ianuarie 2025 (vezi tabelul de 

mai jos). 

Regimul fiscal al sistemului 
micro- BIC pentru 
veniturile provenite din 
chirii în anul 2025 

Deducere 
2023 → 2025 

Plafonul anual de aplicare 
al sistemului micro-BIC  
2023  → 2025 

Unități de cazare turistică 
neclasificate 

50% → 30% 77.700 →15.000 euro 

Unități de cazare turistică 
clasificate 

71 % → 50% 188.700 →77.700 euro 

Închirierea proprietăților 
nemobilate 

30% 15.000 euro 

 

Scopul modificărilor legislative este acela de a încuraja proprietarii să închirieze reședințele 

principale pe termen lung în detrimentul închirierii pe termen scurt a unităților de cazare 

turistică mobilate. Practic, începând cu anul 2025, regimul fiscal al unităților de cazare 

mobilate neclasificate va fi armonizat cu cel aplicat închirierii proprietăților nemobilate 

(“location nue”).  

3. Diagnostic de performanță energetică (DPE) 

Diagnosticul va fi obligatoriu pentru toate locuințele turistice mobilate nou închiriate din 

zonele “tensionate” și care fac obiectul unei autorizații de schimbare a utilizării. Începând cu 

21 noiembrie 2024, aceste proprietăți vor trebui să furnizeze dovada unui DPE care să 

ateste un nivel minim de performanță (între A și E). Iar din 2034, toate locuințele turistice 

mobilate actuale și viitoare din Franța vor trebui să fie clasificate între A și D. Prin urmare, 

persoanele care dețin deja proprietăți vor avea la dispoziție zece ani pentru a se conforma 

Legii privind clima și reziliența din 2021.  

Primarul va putea cere în orice moment proprietarului să îi furnizeze un DPE valabil pentru 

locuința sa turistică mobilată. Proprietarii care își închiriază locuințele turistice mobilate cu 

încălcarea normelor privind DPE vor fi pasibili de o amendă administrativă de până la 5 000 

euro. 

4. Acordarea de puteri sporite primarilor 

Autoritățile locale vor putea să stabilească cote pentru autorizațiile de cazare turistică 

mobilate și să rezerve zone în planurile lor locale de urbanism (PLU) pentru construirea de 

reședințe principale în vederea reglementării mai bune a închirierii turistice. Această opțiune 

va fi disponibilă autorităților locale care au mai mult de 20% locuințe secundare (locuințe 

utilizate în week-end-uri, pentru petrecerea timpului liber sau în vacanțe sau cele care fac 

obiectul închirierii mobilate) sau care aplică taxa anuală pentru locuințele vacante (aceasta 

se aplică exclusiv în municipiile cu peste 50.000 de locuitori, marcate de un dezechilibru 

semnificativ între cererea și oferta de locuințe; lista municipiilor se stabilește prin decret). 

  

https://www.impots.gouv.fr/particulier/jinvestis-dans-la-location-nue
https://www.economie.gouv.fr/particuliers/taxes-logements-vacants-tlv-thlv
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000047998521


19  

Din 2025, autoritățile locale vor putea limita la 90 de zile pe an (în loc de 120 de zile în 

prezent) durata maximă de închiriere a locuințelor principale pentru turiști. Potrivit noilor 

reglementări se poate aplica o amendă de 15.000 euro pentru proprietarii care depășesc 

numărul de zile de închiriere autorizate de municipalitate. 

Primarii vor putea, de asemenea, să impună două noi amenzi administrative în valoarea de: 

- până la 10.000 euro pentru neînregistrarea unei unități de cazare turistică mobilate; 

- de maximum 20.000 de euro pentru depunerea unei declarații false sau utilizarea unui 

număr de înregistrare fals. 

5. Modificări ale reglementărilor privind coproprietatea 

Începând cu 21 noiembrie 2024, toate noile regulamente privind coproprietatea trebuie să 

menționeze în mod explicit dacă permit închirierea de unități de cazare turistică sau nu. 

Condominiile, care au deja un regulament privind coproprietatea prin intermediul căruia se 

interzice orice activitate comercială în spațiile care nu sunt destinate utilizării comerciale, vor 

putea interzice închirierea ocazională a locuințelor (pe termen scurt) cu dublă majoritate 

(majoritatea membrilor asociației reprezentând cel puțin două treimi din voturi) în loc de 

unanimitate. Proprietarilor care își închiriază pe termen scurt locuințele le revine obligația 

informării asociației proprietarilor când obțin un număr de înregistrare al unității de cazare, 

iar asociația, la rândul ei,  are obligația să informeze coproprietarii la următoarea adunare 

generală.  

Link-uri utile: 

https://www.vie-publique.fr/loi/292100-loi-du-19-novembre-2024-airbnb-desequilibres-du-

marche-locatif-le-meur 

https://www.entreprises.gouv.fr/espace-entreprises/s-informer-sur-la-reglementation/les-

meubles-de-tourisme 

https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/location-touristique-meublee 

https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/documents/Regulation-meubles-

touristiques_4p_2025_VF.pdf 

 

GERMANIA 
 
Închirierilor pe termen scurt li se aplică normele generale privind închirierea, respectiv 

secțiunea 535 a Codului de drept civil și secțiunile subsecvente. Cu toate acestea, pot fi 

adoptate legi suplimentare pentru a limita închirierile pe termen scurt și pentru a preveni 

abuzurile. Întrucât competența legislativă privind utilizarea necorespunzătoare a spațiului de 

locuit aparține statelor federale, nu există o lege națională care să reglementeze domeniul. 

Multe state au adoptat legi privind reglementarea utilizării necorespunzătoare a spațiului de 

locuit, pe baza cărora  municipalitățile pot emite reglementări locale,  utilizate în special de 

orașele mari sau atractive pentru turiști. 

https://www.vie-publique.fr/loi/292100-loi-du-19-novembre-2024-airbnb-desequilibres-du-marche-locatif-le-meur
https://www.vie-publique.fr/loi/292100-loi-du-19-novembre-2024-airbnb-desequilibres-du-marche-locatif-le-meur
https://www.entreprises.gouv.fr/espace-entreprises/s-informer-sur-la-reglementation/les-meubles-de-tourisme
https://www.entreprises.gouv.fr/espace-entreprises/s-informer-sur-la-reglementation/les-meubles-de-tourisme
https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/location-touristique-meublee
https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/documents/Regulation-meubles-touristiques_4p_2025_VF.pdf
https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/documents/Regulation-meubles-touristiques_4p_2025_VF.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html
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Spre exemplu, în Bavaria, se aplică Legea privind interzicerea utilizării necorespunzătoare a 

spațiului locuit. Potrivit articolului 1, municipalitățile pot, în zonele unde furnizarea de locuințe 

spre închiriere este deficitară, să prevadă în lege/ statut, pentru o perioada de maximum 

cinci ani, că locuințele pot fi utilizate în alt scop decât cel rezidențial, doar cu autorizația lor, 

în cazul în care nu pot remedia altfel deficitul de locuințe prin mijloace rezonabile și într-un 

timp rezonabil. Menționăm că articolului 5 reglementează restrângerea dreptului 

fundamental privind inviolabilitatea locuinței, prevăzut la articolul 13 al Legii fundamentale, 

respectiv articolul 106, para. (3) din Constituția Landului Bavaria. 

În baza prevederilor expuse mai sus, a fost adoptat Statutul orașului Munchen privind 

interzicerea utilizării necorespunzătoare a spațiului de locuit. 

Potrivit Secțiunii 4, spațiul de locuit este utilizat în mod abuziv/necorespunzător dacă este 

folosit în alte scopuri decât cele rezidențiale de către persona autorizată să dispună de 

acesta și/sau de către chiriaș. Se consideră ca a avut loc o utilizare necorespunzătoare în 

special în cazul în care spațiul locativ: 

1. este utilizat sau închiriat în suprafață totală mai mare de 50% în scopuri comerciale 

sau profesionale; 

2. este modificat structural sau utilizat în așa fel încât nu mai este adecvat locuirii 

rezidențiale; 

3. este utilizat pentru cazare turistică pentru mai mult de un total de opt săptămâni într-

un an calendaristic; 

4. este vacant pentru mai mult de trei luni; 

5. este demolat. 

 

Menționăm că locuința poate fi utilizată în alte scopuri decât cel de locuit numai cu 

permisiunea autorității locale. Municipalitatea decide cu privire la cererea de acordare a unei 

autorizații de schimbarea a destinației spațiului de locuit în termen de douăsprezece luni de 

la depunerea documentelor. După expirarea acestei perioade, cererea se consideră 

aprobată tacit. 

În conformitate cu prevederile Secțiunii 14, orice persoană care utilizează sau pune la 

dispoziție spațiu locativ în alte scopuri decât utilizarea rezidențială fără autorizația 

necesară poate fi amendată cu până la 500.000 euro. 

Și Berlinul a adoptat o lege și o ordonanță, ale căror obiectiv comun îl reprezintă interzicerea 

utilizării necorespunzătoare a spațiului locuit. În conformitate cu prevederile articolului 2, 

para. (1), utilizarea necorespunzătoare are loc dacă spațiul locativ este utilizat în alte scopuri 

decât cele rezidențiale, în special dacă este utilizat în scopul închirierii repetate, zilnice sau 

săptămânale, ca locuință de vacanță sau cazare turistică, pentru închirierea de camere 

comerciale sau pentru furnizarea de locuri de dormit. Potrivit articolului (1), para. (1) și (2) al 

Legii privind interzicerea utilizării necorespunzătoare a spațiului locuit, respectiv articolul 1, 

para. (1) al Ordonanței cu același obiect, utilizarea spațiului de locuit în alte scopuri decât 

cele rezidențiale este supusă aprobării autorităților competente. 

https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayZwEWG2008/true
https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayZwEWG2008/true
https://www.gesetze-im-internet.de/gg/art_13.html
https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVerf-106
https://stadt.muenchen.de/rathaus/stadtrecht/vorschrift/970/version1/0.html
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBErahmen
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrVBErahmen
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Se observă că termenul de “utilizare necorespunzătoare/ abuzivă” este folosit atunci când 

locuirea permanentă este împiedicată din diverse motive, precum vacantarea permanentă 

din diverse motive speculative, închirierea pe termen scurt turiștilor sau utilizarea comercială 

exclusivă (cabinete sau spații birouri). Interdicția de utilizare a fost introdusă de legiuitor 

pentru a se asigura că populația poate închiria suficiente spații de locuit la un preț rezonabil 

și în condiții rezonabile. Cu toate acestea, sunt prevăzute și situațiile excepționale, care nu 

constituie utilizare necorespunzătoare sau abuzivă. Printre acestea se numără și spațiile de 

locuit care erau deja utilizate ca și case de vacanță sau în scopuri profesionale înainte de 

intrarea în vigoare a prevederilor expuse mai sus. Totodată, există prevăzute și situații, 

precum cazul apartamentelor vacante care nu au putut fi închiriate în ciuda eforturilor 

depuse sau  cel al spațiilor de locuit care sunt în curs de reparare și modernizare.  

Având în vedere că spațiul de locuit devine din ce în ce mai limitat și mai scump, legiuitorul 

dorește să utilizeze interdicția privind utilizarea necorespunzătoare pentru a garanta că 

populația germană dispune de suficient spațiu de locuit în condiții adecvate. Legea este 

menită să garanteze că deficitul local de locuințe poate fi „contracarat/ combătut”. În 

Germania nu există o reglementare standardizată privind utilizarea necorespunzătoare, iar în 

landuri se aplică reglementări diferite.  

În Renania de Nord – Westfalia, utilizarea necorespunzătoare a spațiului de locuit a fost de 

asemenea reglementată (Legea privind consolidarea sectorului locativ in RNW). A fost 

introdusă obligația de notificare pentru închirierile pe termen scurt și eliberarea unui așa-

numit număr de identitate al locuinței. În orașele Aachen, Bonn, Dortmund, Düsseldorf, Köln 

și Münster, această obligație de înregistrare a intrat în vigoare începând cu 1 iulie 2022. Și în 

alte orașe/ landuri din Germania se aplică interdicția utilizării necorespunzătoare a spațiilor 

de locuit; enumerăm câteva exemple: Stuttgart, Heidelberg, Constance, Hamburg, Berlin, 

Luneburg, Insula Norderney, Gottingen, districtele din Bremen, Renania-Palatinat, 

Brandenburg, Turingia, Mecklenburg-Pomerania de Vest. 

Subliniem că de regulă este necesară o autorizație privind închirierea pe termen scurt din 

partea autorității responsabile, în special în orașele cu un deficit de locuințe. Această 

permisiune este de obicei acordată temporar în condițiile în care interesul public (de 

exemplu: oferirea unității locative pe piața generală a locuințelor atunci când există un deficit, 

conservarea zonei rezidențială etc.) nu depășește interesul privat privind închirierea pe 

termen scurt. Iar dacă vorbim despre închirierea unui apartament, nu trebuie să existe nicio 

interdicție în ceea ce privește desfășurarea încheierii pe termen scurt în respectiva 

comunitate/ asociație a proprietarilor.  

Precizăm că orice persoană care închiriază camere din propriul apartament sau casă unor 

terți obține în mod regulat venituri din închiriere și leasing în conformitate cu secțiunea 21 a 

Legii privind impozitul pe venit (EStG), care trebuie impozitate în consecință. 

Chiria este supusă TVA numai dacă se realizează venituri în sumă mai mare de 22 000 euro/ 

an. În conformitate cu Legea privind taxa pe valoarea adăugată, cota generală de impozitare 

este stabilită la 19%, însă, potrivit prevederilor articolului 12, para. (2), punctul 11, se aplică o 

cota redusă de impozitare de 7% închirierii camerelor de zi și a dormitoarelor furnizate de un 

întreprinzător, precum și închirierii pe termen scurt a terenurilor de camping.  

https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_bes_text?sg=2&menu=0&bes_id=46087&aufgehoben=N&anw_nr=2
https://www.gesetze-im-internet.de/estg/__21.html
https://www.gesetze-im-internet.de/ustg_1980/index.html#BJNR119530979BJNE012504123
https://www.gesetze-im-internet.de/ustg_1980/__12.html
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Potrivit  secțiunii 11, para. (1), punctul 3 a Legii privind impozitul comercial, se aplică o 

scutire de impozit comercial în sumă de 24.500 euro/ an persoanelor fizice sau 

parteneriatelor. În baza acestei reglementări, mulți dintre proprietarii care desfășoară 

activități comerciale, sunt scutiți de la plata impozitului comercial.  

În Berlin, se percepe o taxă municipală de 5% aferentă prețului net al cazării. Debitorul taxei 

este furnizorul de cazare, care poate fi și o persoană care închiriază camere private. Ca 

orice altă taxă, taxa municipală nu este colectată pentru un scop specific. Aceasta se 

adaugă la bugetul general al orașului. 

 Link-uri utile: 

https://www.berlin.de/sen/wohnen/rechtliches/zweckentfremdungsverbot/ 

https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-

wohnen/wohnungsbau/zweckentfremdungsverbot 

 

GRECIA  
 
În Grecia, închirierea apartamentelor pe termen scurt este reglementată la nivel național de 

următoarele acte normative: Legea 4446/2016 (vezi articolul 111) și Legea 5073/2023 (vezi 

articolul 27). 

Articolul 111 din Legea 4446/2016, ulterior modificat prin Legea 5073/2023, prevede 

dispoziții detaliate privind exploatarea apartamentelor închiriate pe termen scurt. Închirierea 

pe termen scurt este definită ca închirierea sau subînchirierea unei proprietăți, indiferent 

dacă aceasta este sau nu publicată pe o platformă digitală în contextul economiei partajate 

și indiferent dacă contractul este încheiat prin intermediul platformei digitale. Această 

închiriere se realizează pe o perioadă determinată, mai mică de 60 de zile, și cu condiția să 

nu se ofere alte servicii decât cele de cazare/ lenjerie paturi. Este de remarcat faptul că este 

necesară înregistrarea în „Registrul proprietăților de închiriere pe termen scurt” , gestionat 

de Autoritatea independentă pentru venituri publice (AADE).  

Înregistrarea în Registru se face pentru fiecare proprietate în parte. În temeiul Legii 

5073/2023, această obligație a fost extinsă și la contractele de închiriere pe termen scurt 

care nu sunt publicate pe o platformă digitală. Numărul de înregistrare trebuie afișat la loc 

vizibil atunci când proprietatea este prezentată cu ajutorul platformelor digitale sau prin orice 

alte mijloace. Această obligație nu se aplică în cazul administratorilor de proprietăți, care 

dețin un logo special de funcționare (ESL). 

Prin urmare, orice închiriere a unei proprietăți pentru o durată egală sau mai mare de 60 de 

zile se consideră închiriere pe termen lung și necesită depunerea unei declarații informative 

privind închirierea imobiliară în conformitate cu dispozițiile POL 1162/2018 (B΄3579). 

Menționăm că închirierea pe termen lung a apartamentelor este supusă din punct de vedere 

juridic unei proceduri diferite față de închirierea pe termen scurt. 

  

https://www.gesetze-im-internet.de/gewstg/__11.html
https://www.berlin.de/sen/wohnen/rechtliches/zweckentfremdungsverbot/
https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/wohnungsbau/zweckentfremdungsverbot
https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/wohnungsbau/zweckentfremdungsverbot
https://www.taxheaven.gr/law/4446/2016
https://www.taxheaven.gr/law/5073/2023
https://www.aade.gr/en/short-term-rental
https://www.aade.gr/sites/default/files/2018-08/pol_1162_2018.pdf
https://www.aade.gr/en/services-information/useful-guides/buying-property/i-wish-lease-my-property-long-term-lease
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De asemenea, atunci când la închirierea unei proprietăți se furnizează servicii suplimentare, 

altele decât lenjeria de pat, închirierea încetează să mai fie pe termen scurt, transformându-

se în cazare turistică. În astfel de cazuri, activitatea comercială trebuie înregistrată la 

Autoritatea independentă pentru venituri publice (AADE). Astfel, unitățile de cazare turistică 

sunt definite în conformitate cu articolul 1, punctul 2 al Legii 4276/2014 precum cele care 

oferă servicii suplimentare cazării, precum divertisment, recreere și sport, iar principalele 

locuri de cazare pot fi construite independent sau în combinație cu infrastructura turistică 

specială.  

În ceea ce privește unitățile hoteliere, există o dispoziție legală clară care le distinge de 

închirierile pe termen scurt; astfel, în conformitate cu articolul 1,  punctul 2, litera aa.  din 

Legea 4276/2014, „hotelurile sunt unități turistice care dispun de cazare în camere sau 

apartamente cu una,  două sau mai multe camere cu baie, spații comune pentru recepție, 

cazare a clienților și o sală pentru furnizarea cel puțin a micului dejun și a prânzului”. 

 În plus, în conformitate cu articolul 111 alineatul (3) al Legii 4446/2016, este considerată 

cazare turistică și clădirea de apartamente sau complexul rezidențial unde toate 

apartamentele și casele sunt închiriate pe termen scurt. Este de remarcat faptul că, în 

conformitate cu art. 27 din L. 5073/2023, închirierea pe termen scurt a trei sau mai multe 

proprietăți constituie activitate comercială și este impozitată ca atare. 

În conformitate cu art. 39A al Legii 4172/2013 veniturile obținute de persoanele fizice din 

închirierea pe termen scurt a până la două (2) proprietăți, astfel cum sunt definite la art. 111 

din L. 4446/2016, reprezintă venituri din bunuri imobile; prevederile articolului 39, împreună 

cu cele ale articolului 40, alineatul (4) din prezenta lege se aplică în cazul în care 

proprietățile sunt închiriate mobilate, fără furnizarea vreunui serviciu, altul decât lenjeria de 

pat. 

 Articolul 39 definește termenul „venituri din bunuri imobile” care include, printre altele, 

„închirierea sau subînchirierea sau darea în folosință de terenuri sau bunuri imobile, inclusiv 

clădiri, structuri și orice fel de spații și echipamente ale acestora”. Furnizarea oricăror alte 

servicii determină obținerea de venituri din activități comerciale, definite la articolul 21 

(“Profitul din activitatea comercială”) din prezenta lege. 

Potrivit prevederilor articolului 39A, se consideră venituri provenite dintr-o activitate 

comercială și închirierea pe termen scurt de către persoane fizice a trei (3) sau mai multe 

proprietăți. 

Articolul 40, para. (4) prevede impozitarea diferențiată a veniturile din proprietăți imobiliare, 

conform tabelului următor: 

 

Venituri din proprietăți imobiliare (euro) Contribuabil (%) 

0 - 12.000 15% 

12.001 - 35.000 35% 

35.001 - 45% 

 

https://www.kodiko.gr/nomothesia/document/82364/nomos-4276-2014
https://www.taxheaven.gr/law/4172/2013
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În conformitate cu articolul 68 (Anexa III), capitolul B (Servicii), alineatul (2) al Codului privind 

taxa pe valoarea adăugată, „cazarea în hoteluri și locuri similare, inclusiv furnizarea de 

cazare de vacanță și închirierea unui camping sau a unui loc pentru rulote, precum și 

cazarea pe termen scurt, este supusă TVA dacă proprietarul este o persoană juridică sau 

fizică, care deține cel puțin trei (3) proprietăți pentru cazarea pe termen scurt”. 

În plus, articolul 30 al Legii 5073/2023 (care înlocuiește articolul 53 al Legii nr.4389/2016 

privind taxă de rezidență), prevede la punctul 1A,  litera c  introducerea taxei de reziliență la 

criza climatică.  Această taxă se percepe în perioada martie-octombrie proprietăților 

disponibile pentru închirierea pe termen scurt. Taxa se aplică per zi și per cameră sau 

apartament, fiind stabilită la 1,5 euro; în cazul în care proprietățile închiriate pe termen scurt 

sunt case individuale cu o suprafață mai mare de optzeci (80) de metri pătrați, se impune o 

taxă de reziliență în sumă de 10 euro. Începând cu 1 ianuarie 2025, potrivit articolului 24 al 

Legii nr.5162/ 2024, taxa de reziliență aferentă lunilor de închiriere martie -octombrie se 

modifică la 8 euro, respectiv 15 euro în cazul proprietăților mai mari de 80 mp, urmând ca în 

lunile noiembrie – martie să fie percepută o taxă în sumă de 2 euro, respectiv 4 euro pentru 

proprietățile cu o suprafață mai mare de 80 mp. 

Potrivit Legii nr.5170/2025 privind stabilirea caietului de sarcini pentru proprietățile închiriate 

pe termen scurt, clasificarea de mediu a unităților de cazare, simplificarea procedurii de 

înființare a unităților de cazare turistică, dispoziții specifice pentru controlul și consolidarea 

cadrului pentru infrastructura turistică și alte dispoziții urgente, a fost reglementat caietul de 

sarcini specific proprietăților care sunt utilizate pentru închirierea pe termen scurt, precum și 

amenzile aferente.  

Articolul 3 intră în vigoare începând cu 1 octombrie 2025 și stabilește că unitățile de cazare / 

proprietățile închiriate pe termen scurt, definite în conformitate cu articolul 111 al Legii 

nr.4446/2016, trebuie să îndeplinească următoarele cerințe: 

a) sunt zone de utilizare principală ale clădirilor (dormitoare, zone de locuit, bucătării, 

birouri din clădirile rezidențiale), definite în conformitate cu prevederile articolului 2, 

para. 95 al Legii 4067/2012, și trebuie să fie prevăzute cu  iluminat natural, ventilație 

și aer condiționat; 

b) beneficiază de asigurare de răspundere civilă pentru daune sau accidente; 

c) beneficiază de o declarație pe proprie răspundere din partea unui instalator 

electrician, stingătoare și detectoare de fum, siguranță diferențială (care asigură 

protecție la șocuri electrice) și dispozitive de semnalizare a evacuării; 

d) dețin certificat dezinsecție, trusă de prim ajutor, ghid cu numere de telefon în caz de 

prim ajutor. 

Pentru verificarea conformității se vor efectua controale ale proprietăților închiriate pe termen 

scurt, care sunt declarate pe platforma specifică a Autoritatea independentă pentru venituri 

publice (AADE), de către angajații Ministerului Turismului și ai AADE. Proprietarii/ 

administratorii imobilului vor fi notificați cu cel puțin 10 zile înainte de inspecție, astfel încât 

https://www.taxheaven.gr/law/2859/2000
https://www.taxheaven.gr/law/2859/2000
https://www.taxheaven.gr/law/5162/2024
https://www.kodiko.gr/nomothesia/document/82364/nomos-4276-2014
https://www.taxheaven.gr/law/4067/2012
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să poată furniza toate documentele prezentate mai sus. Proprietarii riscă o amendă în sumă 

de 5000 euro pentru nerespectarea noilor obligații. 

Totodată, articolului 111 i s-a adăugat para. (2A), care prevedere că începând cu 1 ianuarie 

2025, nu se mai permite prima înregistrare în Registrul proprietăților rezidențiale pe termen 

scurt pentru acele proprietăți situate în districtele municipale 1, 2 și 3 ale municipiului Atena 

(Koukaki, Exarchia, Pagrati și Petralona). Proprietarului, locatorului, chiriașului, 

uzufructuarului, sublocatarului sau administratorului terț, care încheie un contract de 

închiriere pe termen scurt a unei proprietăți în conformitate cu primul paragraf, indiferent 

dacă închirierea pe termen scurt este stabilită prin intermediul unei platforme digitale sau în 

alt mod, i se va aplica o amendă administrativă egală cu 50% din venitul obținut dintr-o 

închiriere pe termen scurt după 1 ianuarie 2025 (...) care nu va fi mai mică de 20.000 euro. 

În cazul în care, după aplicarea amenzii (...) se constată o nouă încălcare în cadrul aceluiași 

an fiscal, se aplică o amendă egală cu valoarea chiriei încasate de la controlul anterior până 

la noul control și (...) care nu este mai mică de 40 000 euro. Amenda constituie venit public, 

fiind  impusă și colectată de AADC. Conform legii, decizia privind suspendarea înregistrării 

poate fi prelungită până la 31 decembrie 2026. 

Totodată, este prevăzută acordarea de stimulente proprietarilor care renunță la închirierea 

pe termen scurt în favoarea celei pe termen lung. Aceștia vor fi scutiți de la plata impozitului 

pentru venitul realizat din chirii, dacă contractul de închiriere este încheiat înainte de sfârșitul 

lui 2024 și pe o durată de 3 ani. 

 

Link-uri utile: 

https://www.aade.gr/sites/default/files/2022-07/LAW%204446_2016%20.pdf 

https://www.aade.gr/sites/default/files/2024-

09/Article%20111%20of%20Law%204446_2016%20updated%20by%205073_2023%20-

%20relevant%20provisions_0.pdf 

https://www.ot.gr/2025/02/19/apopseis/experts/neoi-kanones-gia-ti-vraxyxronia-misthosi-

akiniton-airbnb/ 

https://www.investa.com.gr/id/nees-allages-sta-airbnb-stin-ellada-to-2025-pws-

th/article.html?#ad-image-0 

 
 
IRLANDA  
 
În data de 24 mai 2019, au fost adoptate modificările aduse Legii privind chiriile rezidențiale, 

ulterior fiind adoptat și Regulamentul (nr.2) privind Legea de planificare și dezvoltare 

legiferată în anul 2000. 

Articolului 38 al Legii privind chiriile rezidențiale (2019) introduce o nouă secțiune 3A în 

Legea privind planificarea și dezvoltarea (2000), prevăzându-se că închirierea pe termen 

scurt a unei case (inclusiv a unui apartament) într-o „zonă de presiune a chiriilor”, reprezintă 

https://www.aade.gr/sites/default/files/2022-07/LAW%204446_2016%20.pdf
https://www.aade.gr/sites/default/files/2024-09/Article%20111%20of%20Law%204446_2016%20updated%20by%205073_2023%20-%20relevant%20provisions_0.pdf
https://www.aade.gr/sites/default/files/2024-09/Article%20111%20of%20Law%204446_2016%20updated%20by%205073_2023%20-%20relevant%20provisions_0.pdf
https://www.aade.gr/sites/default/files/2024-09/Article%20111%20of%20Law%204446_2016%20updated%20by%205073_2023%20-%20relevant%20provisions_0.pdf
https://www.ot.gr/2025/02/19/apopseis/experts/neoi-kanones-gia-ti-vraxyxronia-misthosi-akiniton-airbnb/
https://www.ot.gr/2025/02/19/apopseis/experts/neoi-kanones-gia-ti-vraxyxronia-misthosi-akiniton-airbnb/
https://www.investa.com.gr/id/nees-allages-sta-airbnb-stin-ellada-to-2025-pws-th/article.html?#ad-image-0
https://www.investa.com.gr/id/nees-allages-sta-airbnb-stin-ellada-to-2025-pws-th/article.html?#ad-image-0
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2019/act/14/enacted/en/pdf
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2019/si/235/made/en/pdf
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o schimbare semnificativă a utilizării proprietății în cauză, situație care impune emiterea unei 

autorizații de construcție/ planificare, cu anumite excepții. 

Menționăm că o “zonă de presiune a chiriilor” (“rent pressure zone” – RPZ) reprezintă o zonă 

delimitată unde chiriile nu pot fi majorate cu mai mult decât valoarea inflației generale, 

înregistrată de indicele armonizat al prețurilor de consum (IAPC) sau cu 2%, în situația în 

care inflația este mai mare. 

Potrivit noilor reglementări, în zonele de presiune a chiriilor se aplică următoarele cerințe: 

1. închirierea pe termen scurt este definită ca închirierea unei case sau a unui 

apartament, sau a unei părți a unei case sau apartament, pentru orice perioadă care 

nu depășește 14 zile; 

2. rezidenților, inclusiv persoanelor care împart locuința cu aceștia (“homesharers”) li se 

permite să închirieze întreaga lor reședința privată principală7 (casă sau apartament) 

pe termen scurt, pentru o perioadă cumulată de până la 90 de zile într-un an 

calendaristic, în situația în care lipsesc temporar; 

3. în cazul în care se depășește pragul de închiriere de 90 de zile, va fi necesară 

emiterea unei autorizații de schimbare a utilizării spațiului;  

4. în cazul în care bunul imobiliar (casă sau apartament) nu este locuit în mod curent de 

către proprietar sau închiriat de acesta pe termen lung, pragul de 90 de zile nu se 

aplică, intervenind obligația solicitării/ emiterii unei autorizații de schimbare a utilizării 

spațiului în vederea închirierii pe termen scurt; 

5. împărțirea locuinței (”home sharing”)8 este permisă fără condiții suplimentare, fiind 

exceptată de la obligativitatea emiterii autorizației de schimbare a utilizării spațiului. 

În cazul în care o persoană dorește să-și închirieze reședința privată principală într-o zonă 

de presiune a chiriilor pentru a putea beneficia de scutirile prevăzute mai sus, trebuie să se 

înregistreze la autoritatea locală de planificare și să îndeplinească anumite obligații de 

raportare (conform legii). 

Procedura legală pentru desemnarea unei zone de presiune a chiriilor este reglementată de 

secțiunea 24A din Legea privind chiriile rezidențiale adoptată în anul 2004. Ministrul 

locuințelor, administrației locale și patrimoniului poate desemna o zonă de presiune a chiriilor 

pe baza unei propuneri scrise din partea Agenției pentru locuințe, în consultare cu 

autoritatea competentă pentru locuințe. Ministrul solicită Comisiei pentru chirii rezidențiale 

(Residential Tenancies Board - RTB) un raport privind zona cu chirii pentru a stabili dacă 

zona propusă îndeplinește criteriile de desemnare. Criteriile includ o creștere anuală 

obligatorie a chiriei de 7% sau mai mult în cel puțin 4 din ultimele 6 trimestre, iar chiria medie 

din zonă depășește chiria standardizată națională. Definiția „zonei” se limitează la zonele 

administrative ale autorităților pentru locuințe sau la zonele electorale locale. Legea 

                                                
7 Reglementările definesc „reședința privată principală” ca fiind locul în care o persoană își are reședința 
curentă. 
8 Prin împărțirea locuinței se înțelege închirierea  unei camere sau a mai multor camere din reședință privată 
principală a unei persoane (casă sau apartament) cât timp aceasta este ocupată de către proprietar/ rezident. 

https://www.housingagency.ie/rent-pressure-zones#:~:text=A%20Rent%20Pressure%20Zone%20(RPZ,%25%2C%20if%20inflation%20is%20higher.
https://www.gov.ie/en/publication/85110-rent-pressure-zones/
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2004/act/27/enacted/en/index.html
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amendată privind chiriile rezidențiale din 2019 a introdus modificări, comparând chiriile din 

anumite regiuni cu chiria medie la nivel național. Mai exact, chiriile din comitatele Kildare, 

Meath și Wicklow sunt comparate cu media națională, excluzând chiriile din Dublin, în timp 

ce chiriile din afara zonei Greater Dublin sunt comparate cu media națională, excluzând 

chiriile din zona Greater Dublin. 

Serviciile de punere în aplicare ale fiecărei autorități de planificare monitorizează și aplică 

cerințele actuale privind schimbarea destinației în autorizațiile de planificare în domeniile lor 

de activitate. Sancțiunile aplicate proprietarilor de locuințe pentru nerespectarea normelor 

includ urmărirea penală, iar amenda maximă este de 5 000 euro și/sau 6 luni de închisoare. 

În cazul în care nerespectarea legii continuă după o condamnare, aceasta va fi considerată 

o nouă infracțiune pentru fiecare zi în care încălcarea normei continuă, iar pentru fiecare 

infracțiune, proprietarul este pasibil, în urma condamnării, la o amendă de până la 1 500 

euro. Ghidul pentru autoritățile locale privind reglementarea închirierilor pe termen scurt 

poate fi găsit aici. 

În Irlanda, urmează a fi adoptat un cadru normativ prin intermediul căruia toate proprietățile 

care oferă închirieri turistice pe termen scurt pentru perioade de până la 21 de nopți, inclusiv 

cele listate pe platforme online precum Airbnb, ar trebui să se înregistreze la Fáilte Ireland 

(Autoritatea Națională pentru Dezvoltarea Turismului). Această înregistrare s-ar putea face 

anual prin intermediul unui sistem național de înregistrare online. Fiecărei proprietăți 

înregistrate i se va atribui un număr de înregistrare pentru închirierea turistică pe termen 

scurt, care va fi utilizat pe platformele de rezervare și în reclame. Acest proiect de lege face 

în prezent obiectul angajamentului continuu cu Comisia Europeană în conformitate cu 

Sistemul de informare privind reglementările tehnice (TRIS) și în special în ceea ce privește 

armonizarea dintre proiect și legislația UE. 

 

ITALIA  
 
Contractele de închiriere pe termen scurt sunt contracte de închiriere a proprietății 

rezidențiale pentru o perioadă care nu depășește 30 de zile. 

Caracteristicile subiecților, obiectul și durata contractelor de închiriere pe termen scurt, 

precum și obligațiile proprietarilor sunt definite la nivelul legislației naționale. 

În special, articolul 4 din Decretul-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017 definește regimul fiscal al 

contractelor de închiriere pe termen scurt. În acest privință, Autoritatea fiscală italiană a 

furnizat clarificări în cadrul a două documente de practică administrativă (Circulara nr. 24/E 

din 12 octombrie 2017 și Circulara nr. 10/E din 10 mai 2024), precum a și sintetizat normele 

fiscale relevante într-un document special (Chiriile pe termen scurt: disciplină financiară și 

reguli pentru intermediari/ august 2024).  

În ceea ce privește aspectele procedurale și de autorizare, la nivel național, se face trimitere 

la dispozițiile cuprinse în articolul 13-ter din Decretul-lege nr. 145 din 2023. Unele regiuni 

italiene (cum ar fi Latium, Lombardia și Apulia), ca parte a politicilor regionale privind 

turismul, au reglementat, în plus, aspecte și cerințe suplimentare privind structurile de cazare 

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwia6_iz7rX_AhUGTEEAHTObAcwQFnoECB0QAQ&url=https%3A%2F%2Fassets.gov.ie%2F111126%2F2758966b-092a-4f21-83c2-dce04c9f6748.pdf&usg=AOvVaw1WS6xu0XvtTQdeBrndJjpa
https://www.failteireland.ie/
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legge:2017-04-24;50
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/297757/Circolare+n.+24+del+12+10+2017_Circolare%2Bn.%2B24%2Bdel%2B12-10-2017.pdf/17455858-2b8c-dc1c-0c0a-fab3c296d1b6
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/297757/Circolare+n.+24+del+12+10+2017_Circolare%2Bn.%2B24%2Bdel%2B12-10-2017.pdf/17455858-2b8c-dc1c-0c0a-fab3c296d1b6
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/6101200/circolare+locazioni+brevi+.+10+del+10+maggio++2024.pdf/6b3c5a29-9158-959b-91fb-8cdab88367eb
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/6317129/Locazioni_Brevi_disciplina_fiscale_e_regole_per_intermediari.pdf/d0fc0492-65e8-9696-7311-96917d966fa4
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/6317129/Locazioni_Brevi_disciplina_fiscale_e_regole_per_intermediari.pdf/d0fc0492-65e8-9696-7311-96917d966fa4
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legge:2023-10-18;145%7Eart13ter
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turistică. În punerea în aplicare a dispozițiilor privind federalismul fiscal municipal (articolul 4 

alineatul (1) din  Decretul nr. 23 din 14 martie 2011), capitalele provinciilor, deși nu au putere 

legislativă, pot impune o taxă turistică pentru persoanele cazate în unități de cazare situate 

pe teritoriul lor. Taxa turistică maximă este stabilită pentru fiecare persoană cazată și pe zi 

de ședere la 5 euro în toate municipalitățile, 10 euro în capitalele de provincie cu o prezență 

turistică de 20 de ori mai mare decât cea a rezidenților și 10 euro pentru unitățile de cazare 

turistică din Roma.  

Sistemul juridic italian identifică două tipuri de contracte de închiriere pe termen scurt și 

anume: 

a) Închirieri pe termen scurt care nu presupun desfășurarea de activități comerciale (articolul 

4 din Decretul-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017), în cazul cărora contractele îndeplinesc 

următoarele condiții:  

- durata închirierii nu depășește 30 de zile;  

- închirierea clădirilor cu destinație rezidențială (categoria cadastrală de la A1 la A11, cu 

excepția A10) situate în Italia; 

- furnizarea de servicii auxiliare închirierii (precum lenjerie de pat, curățarea camerelor, 

wi-fi, telefon), cu excepția servirii meselor principale;  

- locatorul și locatarul trebuie să fie persoane fizice care încheie contractul în afara 

exercitării unei activități economice;  

- încheierea de contracte de subînchiriere, contracte cu titlu oneros încheiate de 

colocatar, închirierea de camere individuale ale unei locuințe cu o durată maximă de 

30 de zile;  

- închirierea a maximum 4 apartamente în fiecare an fiscal; 

- posibilitatea de a încheia contractul de închiriere prin intermediul entităților care 

desfășoară activități de intermediere imobiliară sau care operează platforme (de 

exemplu, Idealist sau Airbnb). 

b) Închirierea pe termen scurt în vederea exercitării de activități financiare (Articol 13-ter din 

Decretul-lege nr. 145/2023). Închirierea a mai mult de 4 locuințe face obiectul activităților 

comerciale. 

Veniturile din închirierea de bunuri imobiliare în cadrul exercitării unei activități economice, 

menționate la litera (b) de mai sus, sunt supuse impozitării obișnuite (așa-numitul „IRPEF” 

pentru întreprinzătorii individuali și „IRES” pentru societățile comerciale). 

Începând cu 1 ianuarie 2017, se recunoaște un regim fiscal specific pentru închirierea a nu 

mai mult de 4 proprietăți pentru uz rezidențial, situate în Italia, cu o durată de cel mult 30 de 

zile; contractele sunt încheiate cu respectarea cerințelor de mai sus (vezi lit.a), în 

conformitate cu prevederile articolului 4 al Decretului-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017. 

Persoanele fizice care dețin proprietăți și care închiriază pe termen scurt, dar nu în sensul 

desfășurării de activități comerciale, pot opta pentru regimul de impozitare forfetară. 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/schede/fabbricatiterreni/cedolare-secca/scheda-informativa-cedolare-secca
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“Cedolare secca” constă în plata unui impozit substitutiv impozitării obișnuite (IRPEF și 

impozite suplimentare). Proprietarii care optează pentru cota forfetară, nu plătesc statului 

taxa de înregistrare și nici taxa de timbru, datorate în mod obișnuit pentru înregistrarea, 

rezilierea și prelungirea contractelor de închiriere. Regimul „cedolare secca” nu înlocuiește 

taxa de înregistrare pentru transferul unui contract de închiriere. Opțiunea pentru regimul 

„cedolare secca” implică renunțarea la dreptul de a solicita, pe întreaga durată a opțiunii, la 

actualizarea chiriei, chiar dacă aceasta este prevăzută în contract. 

Începând cu 2024, cota forfetară este egală cu 21% pentru veniturile provenite din 

contractele de închiriere pe termen scurt a unui singur imobil. Impozitul forfetar se mărește la 

26% de la a doua proprietate închiriată. Impozitarea forfetară poate fi aplicată doar activității 

de închiriere pe termen scurt, cu respectarea condiției privind închirierea a maximum 4 

apartamente/ an. 

Pentru un singur apartament închiriat astfel, veniturile proprietarului nu este supuse 

impozitului pe venit, nici taxei de înregistrare sau taxelor de timbru, aferente înregistrării 

(specificăm că nu există obligația de înregistrare pentru contractele de închiriere cu o durată 

mai mica de 30 de zile). 

Entităților implicate în intermedierea imobiliară le revin următoarele obligații: 

- să comunice autorității fiscale italiene datele privind contractele de închiriere pe 

termen scurt încheiate prin intermediul lor, până la data de 30 iunie a anului următor; 

- să efectueze o reținere la sursă a impozitului de 21% și să facă plata 

corespunzătoare; 

- să achite taxa turistică și contribuția turistică; 

- să depună declarația până la data de 30 iunie cel târziu, precum și cerințele 

suplimentare prevăzute de lege și de reglementările municipale. 

În privința reținerii la sursă a cotei forfetare de 21%, autoritatea fiscală italiană a precizat că 

aceasta trebuie efectuată de “intermediari” ca plată în avans, indiferent de regimul fiscal ales 

de beneficiari.  

Link util: 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/le-locazioni-brevi-e-la-cedolare-secca 

 

UNGARIA  
 
În conformitate cu Legea CLXIV din 2005 privind comerțul, “cazarea privată” este definită “ca 

o proprietate rezidențială sau de vacanță, sau o clădire rezidențială agricolă exploatată de o 

persoană fizică sau de un întreprinzător privat, sau o secțiune definită a unei astfel de 

proprietăți, inclusiv zonele anexe, care nu este utilizată exclusiv pentru servicii de cazare și 

unde numărul de camere nu este mai mare de 8, iar numărul de paturi nu este mai mare de 

16. 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/le-locazioni-brevi-e-la-cedolare-secca
https://njt.hu/jogszabaly/2005-164-00-00
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Potrivit Secțiunii 6/D, subsecțiunea (1), activitățile de servicii de cazare pot fi desfășurate în 

conformitate cu dispozițiile decretate de guvern referitoare la ratingul de cazare și în urma 

notificării de gestionare a cazării trimise autorității pentru comerț și industrie. Guvernul 

stabilește condițiile detaliate de desfășurare a activităților specifice serviciilor de cazare (cu 

excepția numărului de zile aferent desfășurării activităților de cazare într-un an calendaristic 

într-o locuință privată  sau alt tip unitate de cazare).  

Potrivit subsecțiunii (3), organul reprezentativ al administrației locale, respectiv Consiliul 

reprezentanților municipalității (districtului Budapesta) sau Consiliul orașului pot reglementa, 

prin decret, numărul de zile care trebuie utilizate pentru serviciile de cazare într-un anumit an 

calendaristic, într-o locuință privată sau alt tip de unitate de cazare. 

 În cazul în care o administrație locală nu a definit, în temeiul subsecțiunii (3), numărul de 

zile care urmează să fie utilizate pentru serviciile de cazare într-un anumit an calendaristic 

într-o locuință privată sau într-o altă unitate de cazare, această activitate poate fi desfășurată 

fără nicio restricție de timp. 

Administrația locală poate impune o sancțiune administrativă pentru orice încălcare a 

prevederilor menționate în subsecțiunea (3) sau o interdicție de desfășurare a activității. 

Potrivit subsecțiunii (6), clasificarea spațiilor de cazare intră în competența statului. 

Clasificarea spațiilor de cazare este asigurată de stat prin intermediul unui organism de 

certificare a spațiilor de cazare desemnat prin decret guvernamental. Se consideră că 

cererea pentru procedura de certificare a cazării a fost depusă atunci când furnizorul de 

servicii a finalizat autoevaluarea sa pe platforma electronică a organismului de certificare a 

cazării. 

În conformitate cu prevederile Legii CXVII din 1995 privind impozitul pe venitul persoanelor 

fizice, persoanele fizice care oferă cazare privată pentru mai puțin de 90 de zile în fiecare an 

fiscal nu sunt considerate întreprinzători privați în sensul Legii comerțului.  Aceștia pot opta 

pentru impozitarea forfetară detaliată cu condiția de a fi titularii dreptului de proprietate sau 

beneficiarii efectivi a cel mult trei proprietăți rezidențiale sau turistice, care nu au fost inițial 

concepute și construite pentru a funcționa ca unități de cazare. 

Trecerea la impozitarea forfetară detaliată nu exonerează persoana fizică de alte obligații 

care îi revin în temeiul altor reglementări legale (de exemplu, facturarea și eliberarea de 

chitanțe). 

Valoarea anuală a impozitului forfetar pe cameră se stabilește după cum urmează: 

a) 150.000 HUF (aprox. 350 euro) în localitățile în care numărul de cazări a depășit 2 

milioane în al doilea an anterior anului în cauză, 

b) 38.400 HUF (aprox. 95 euro) în localitățile în care numărul de cazări nu a depășit 2 

milioane în al doilea an anterior anului în cauză. 

Impozitul forfetar se plătește în tranșe egale în termen de 15 zile de la sfârșitul trimestrului în 

care activitatea încetează. 

Impozitul se plătește pentru cel puțin o cameră de locuit per proprietate. 

https://njt.hu/jogszabaly/1995-117-00-00.210
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Autoritatea fiscală și vamală de stat publică online, până la data de 31 ianuarie a fiecărui an, 

o listă a municipalităților în care numărul de cazări a depășit 2 milioane în al doilea an 

anterior anului în cauză, în conformitate cu datele publicate de Oficiul Central de Statistică 

din Ungaria. 

Condițiile detaliate privind desfășurarea activităților de servicii de cazare și procedura de 

eliberare a licențelor de cazare sunt reglementate prin Decretul guvernamental nr. 239/2009. 

Activitățile de cazare pot avea loc doar în unitățile înregistrate la Centru național de furnizare 

a datelor turistice.  

Menționăm că în districtul V al Budapestei (Centrul Vechi), Regulamentul de construcție a 

districtului a reglementat în secțiunea 75, para. (3) că numărul unităților de cazare 

individuale sau private dintr-o clădire rezidențială existentă nu poate depăși 5% din totalul 

unităților de cazare individuale, cu excepția unei clădiri care funcționează ca și hotel. 

În districtul VI al Budapestei, pentru apartamentele destinate cazării pe termen scurt, care nu 

sunt prevăzute cu parcare proprie, trebuie să se achite o taxă unică de parcare cuprinsă 

între 6.750.000 (aprox. 16.850 euro) și 10.500.000 HUF (aprox. 26.000 euro). Începând cu 1 

ianuarie 2026, închirierile Airbnb pe termen scurt vor fi complet interzise în acest district. 

 

ȚĂRILE DE JOS 
 
În Țările de Jos este permisă închirierea pe termen scurt a locuințelor pentru turiști, cu 

condiția ca acest lucru să nu cauzeze neplăceri sau să fie în detrimentul celor care caută o 

locuință9. Opțiunile de închiriere pentru turiști variază de la o municipalitate la alta. 

 În unele municipalități, proprietățile trebuie identificare pe baza unui număr de înregistrare, 

care se regăsește în anunțul de închiriere a locuinței. În alte municipalități, proprietarii 

trebuie să solicite eliberarea unui permis (detalii mai jos). De asemenea, autoritatea locală 

poate să limiteze închirierea proprietăților doar în anumite perioade ale anului.  

Municipalitățile pot stabili un număr maxim de nopți aferent închirierii.  

Începând cu ianuarie 2021, municipalitățile au mai multe opțiuni pentru reglementarea 

închirierii pentru vacanțe în conformitate cu Legea privind închirierea turistică a spațiilor 

rezidențiale (Wet toeristische verhuur van woonruimte). 

De exemplu, această lege stipulează că municipalitățile: 

- pot impune proprietarilor obligația de a solicita un număr de înregistrare aferent 

proprietății în vederea cunoașterii exacte a proprietăților închiriate în acest sistem; 

- pot stabili un număr maxim de nopți pe an în care locuințele pot fi închiriate turiștilor; 

municipalitățile pot impune o obligație de raportare pentru fiecare noapte de cazare 

proprietarilor, iar municipalitățile pot decide singure dacă utilizează acest cadru de 

reglementare. 

                                                
9 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/woningverhuur-toeristen 
 

https://njt.hu/jogszabaly/2009-239-20-22
https://or.njt.hu/eli/735683/r/2020/6
https://or.njt.hu/eli/735683/r/2020/6
https://terezvaros.hu/ugyintezes/telepuleskepi-ugyek/parkolohely-megvaltas
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/stb-2020-460.html
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/stb-2020-460.html
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/woningverhuur-toeristen


32  

O prezentare generală a municipalităților care solicită un număr de înregistrare pentru 

închiriere poate fi găsită la link-ul: Registratie Toeristische Verhuur Woonruimte (aici se face 

trimitere la site-urile web ale municipalităților, care adesea includ informații suplimentare 

privind reglementările locale). 

Spre exemplu, autoritatea din Amsterdam solicită proprietarilor înregistrarea în vederea 

închirierii de scurtă durată10. Numărul de înregistrare poate fi solicitat gratuit pe site-ul 

https://www.toeristischeverhuur.nl/registreren, urmând a fi transmis pe e-mail proprietarului 

în vederea  utilizării în reclamele de pe platformele Airbnb, Booking și Expedia/ Vrbo. 

Numărul poate fi solicitat de către proprietar sau o rudă a acestuia sau de către o firmă 

specializată în domeniu în numele proprietarului. Alte persoane, trebuie să beneficieze de 

acordul proprietarului. 

Pentru închirierile proprietăților pe scurtă durată, în cazul cărora sunt utilizate puncte sau 

compensații financiare, proprietarii trebuie să solicite eliberarea unui permis anual 

suplimentar numărului de înregistrare unic. Acest permis este valabil până la 1 aprilie a 

anului calendaristic următor, indiferent de momentul solicitării și are prețul de 73,30 euro. 

Proprietarii pot solicita permisul în Amsterdam online, urmând să primească permisul (după 

efectuarea plătii) pe email.  Permisul poate fi utilizat numai de către rezidenții menționați în 

document și pentru adresa/ proprietatea care face obiectul permisului. Menționăm că nu pot 

face obiectul închirierii sau schimbului, proprietățile care aparțin unei asociații de locuințe. 

Proprietarii care solicită un astfel de permis, trebuie să respecte următoarele cerințe: 

- să închirieze sau să efectueze un schimb de casă/ barcă pentru maxim 30 de nopți/ 

an calendaristic; în cazul noilor rezidenți, numărul de nopți declarate de către foști 

rezidenți ca și închiriate sunt luate în considerare pentru calculul anual de 30 de nopți; 

- să găzduiască maxim 4 persoane simultan; 

- să anunțe/ raporteze în avans municipalității fiecare perioadă de închiriere, înainte de 

sosirea oaspeților; 

- oaspeții nu trebuie să deranjeze vecinătățile. 

Nu este permisă operarea unui închirieri pe termen scurt/ schimb de case și a unei pensiuni 

la aceeași adresă.  

Proprietarii care nu au un astfel de permis, riscă o amendă în cuantum de 1500 euro, iar 

pentru închirierea comercială fără permis se aplică o amendă în sumă de 3000 euro. De 

asemenea, proprietarii care nu raportează în avans autorității locale închirierea locuințelor 

riscă o amendă în suma de 1500 euro. În cazul în care nu sunt respectate mai multe cerințe 

în legătură cu închirierea pe termen scurt în Amsterdam, proprietarii riscă o amendă de 

peste 20.000 euro. Pentru o prezentare generală a amenzilor, vă rog consultați următorul 

link. Menționăm ca proprietarii, care au primit  cel puțin 2 amenzi administrative în ultimii 5 

                                                
10 https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/registratienummer-toeristische-
verhuur/?vkurl=registratieverhuur 

https://www.toeristischeverhuur.nl/gemeenten
https://www.toeristischeverhuur.nl/registreren
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/vakantieverhuur/vergunning/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/boetes-overtredingen-vakantieverhuur-bed/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/registratienummer-toeristische-verhuur/?vkurl=registratieverhuur
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/registratienummer-toeristische-verhuur/?vkurl=registratieverhuur
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ani pentru încălcarea regulilor privind închirierea turistică, vor primi o interdicție privind 

închirierea proprietăților pentru 1 an de zile la  aplicarea celei de-a treia amenzi. 

Pe lângă plata taxei turistice (vezi mai jos detalii), proprietarului îi revine obligația achitării 

impozitului de venit, care este stabilit în funcție de mai multe variabile (dacă proprietatea 

este închiriată în totalitate sau parțial, iar proprietarul are stabilită rezidența permanentă în 

locuința în cauză, dacă proprietarul oferă servicii suplimentare închirierii pe termen scurt 

etc.).  

Proprietățile închiriate pe termen scurt în scop comercial sunt supuse TVA, în prezent 

aplicându-se o cotă de 9%, care, începând cu 01.01.2026, va fi stabilită la 21% . 

Totodată, proprietarul trebuie să notifice autoritatea locală (Biroul de mediu) cu privire la 

schimbarea utilizării bunului imobiliar (respectiv a numărului de persoane care folosesc 

spațiul în același timp)11. În notificarea privind utilizarea, proprietarul specifică facilitățile 

disponibile pentru a putea permite utilizarea clădirii în siguranță la incendiu. Notificarea 

trebuie trimisă cu cel puțin 4 săptămâni înainte de darea spre închiriere. Proprietarul/ 

chiriașul trebuie să aibă acordul asociației de proprietari pentru a putea închiria/ schimba o 

locuință. Proprietarul trebuie să-și informeze vecinii în prealabil și să le comunice un număr 

de telefon în caz de urgență/ neplăceri. Nu este permisă închirierea spațiilor din afara casei/ 

bărcii, precum corturile sau casele de grădină.  

Cuantumul taxei de turism variază în funcție de municipalitate12. Municipalitățile pot decide 

independent dacă percep sau nu taxa de turism și modul de calcul al acesteia, putând 

reprezenta o sumă fixă per sejur sau un procent aferent prețului de cazare. Fiecare 

municipalitate poate reglementa cuantumul în propriul regulament, precum și utilizarea taxei 

turistice. Potrivit informațiilor furnizate de guvernul central, fiecărei municipalități îi este 

alocată o sumă per locuitor. În cazul în care o municipalitate are mulți turiști, va suporta 

costuri mai mari (pentru curățarea străzilor și plajelor și întreținerea drumurilor). 

Municipalitatea poate, de exemplu, să plătească aceste costuri suplimentare din veniturile 

provenite din taxa turistică. 

Link-uri utile: 

https://webscraping.amsterdam/vakantieverhuur-bijna-40-van-het-aanbod-bij-airbnb-heeft-

een-registratienummer/ 

https://frw.studenttheses.ub.rug.nl/4568/1/Final-scriptie-Mas-AirbnbGG-1.pdf 

                                                
11 https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/vakantieverhuur/vergunning/ 
12 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/gemeenten/vraag-en-antwoord/wat-is-toeristenbelasting-en-
wanneer-moet-ik-dit-betalen 

 

https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/werk_en_inkomen/interneteconomie/ik-verhuur-mijn-huis/
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/zakelijk/btw/tarieven_en_vrijstellingen/diensten_9_btw/logies/logies
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