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NOTA:

Informatiile prezentate mai jos au fost furnizare in cadrul retelei ECPRD (Centrul european
de cercetare si documentara parlamentara), respectiv a raspunsurilor la solicitarile nr.
5938/14.11.2024 si 5969/20.12.2024, avand drept obiect reglementarea inchirierii de scurta
durata sau pe termen scurt.

CONTEXTUL EUROPEAN

La data de 7 noiembrie 2022, Comisia Europeana a adoptat o propunere de regulament pentru
a spori transparenta in domeniul inchirierilor de locuinte pe termen scurt si pentru a ajuta
autoritatile publice sa asigure o dezvoltare echilibrata a acestora ca parte a unui sector durabil
al turismuluit.

Noile norme au rolul de a imbunatati colectarea si schimbul de date de la gazde si de la
platformele online. La randul sau, acest lucru va sta la baza unor politici locale eficace si
proportionale pentru a aborda provocarile si oportunitatile legate de sectorul inchirierilor de
locuinte pe termen scurt. Noile norme propuse vor contribui la imbunatatirea transparentei in
ceea ce priveste identificarea si activitatea gazdelor care ofera cazare pe termen scurt si
normele pe care trebuie sa le respecte si vor facilita inregistrarea gazdelor. Acestea vor
aborda, de asemenea, fragmentarea actuala a modului in care platformele online fac schimb
de date si, in cele din urma, vor contribui la prevenirea listarilor ilegale. In general, acest lucru
va contribui la un ecosistem turistic mai durabil si va sprijini tranzitia digitala a acestuia.

Noul cadru propus:

* va armoniza cerintele de inregistrare a gazdelor si a proprietatilor lor propuse pentru
inchiriere pe termen scurt atunci cand aceste cerinte sunt impuse de autoritatile
nationale: sistemele de inregistrare vor trebui sa fie integral online si usor de utilizat.
Un set similar de informatii relevante privind gazdele si proprietatile acestora, si anume
,cine”, ,ce” si ,unde” ar trebui sa devina necesar. La finalizarea inregistrarii, gazdele ar
trebui sa primeasca un numar de inregistrare unic.

+ va clarifica normele pentru a asigura afisarea si verificarea numerelor de inregistrare:
platformele online vor trebui sa faciliteze afisarea de catre gazde a numerelor de
inregistrare pe platformele lor. De asemenea, acestea vor trebui sa verifice Tn mod
aleatoriu daca gazdele inregistreaza si afiseaza numerele corecte. Autoritatile publice
vor avea posibilitatea sa suspende numerele de inregistrare si vor putea solicita
platformelor sa elimine de pe lista gazdele neconforme.

* va rationaliza schimbul de date intre platformele online si autoritatile publice:
platformele online vor trebui sa faca schimb de date cu autoritatile publice, o data pe

1 https://ec.europa.eu/commission/presscorner/api/files/document/print/ro/ip 22 6493/IP_22 6493 RO.pdf
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luna, in mod automatizat, cu privire la numarul de nopti inchiriate si de oaspeti. Pentru
platformele mici si micro-platforme sunt prevazute posibilitati de raportare mai usoare.
Autoritatile publice vor putea primi aceste date prin intermediul ,punctelor de intrare
digitale unice” nationale. Acest lucru va sprijini elaborarea unor politici bine orientate.

* va permitere reutilizarea datelor, in forma agregata: datele generate in temeiul
prezentei propuneri vor contribui, in forma agregata, la statisticile privind turismul
produse de Eurostat si vor contribui la viitorul spatiu european al datelor pentru turism.
Aceste informatii vor sprijini dezvoltarea unor servicii inovatoare legate de turism. « va
stabili un cadru eficace de punere in aplicare: Statele membre vor monitoriza punerea
in aplicare a acestui cadru de transparenta si vor institui sanctiunile relevante pentru
nerespectarea obligatiilor prevazute in prezentul regulament.

Trebuie mentionat ca inchirierile de locuinte pe termen scurt se dezvolta rapid in UE, fiind
stimulate in mare masura de economia platformelor. Acestea reprezinta aproximativ un sfert
din totalul unitatilor de cazare turistica din UE, iar numarul lor creste semnificativ in intreaga
UE. Aceasta tendinta a fost confirmata in timpul crizei provocate de pandemia de COVID-19:
numarul rezervarilor de locuinte pe termen scurt in timpul verilor din 2020 si 2021 a depasit
nivelurile echivalente din 2018. Tn plus, numarul de rezervari in prima jumatate a anului 2022
a crescut cu 138 % in comparatie cu aceeasi perioada din 2021. Inchirierile pe termen scurt
au devenit esentiale pentru ecosistemul turistic al UE, inclusiv pentru turisti si gazde, precum
si pentru multe comunitati, creand atat oportunitati, cat si provocari.

Propunerea de regulament privind colectarea si schimbul de date referitoare la serviciile de
inchiriere de locuinte pe termen scurt a reprezentat o actiune-cheie a caii de tranzitie pentru
turism, publicata in februarie 2022. Propunerea a fost anuntata in Strategia Comisiei pentru
IMM-uri din martie 2020, cu scopul de a promova dezvoltarea echilibrata si responsabila a
economiei colaborative in cadrul pietei unice, cu respectarea deplina a intereselor publice.
Aceasta va completa, de asemenea, instrumentele existente, in special Actul legislativ privind
serviciile digitale, care reglementeaza platformele online, si normele Directivei privind
cooperarea administrativa in domeniul fiscal (DAC7).

Mentionam ca Regulamentul (UE) 2024/1028 al Parlamentului European si al Consiliului
privind colectarea si schimbul de date referitoare la serviciile de inchiriere de locuinte pe
termen scurt si de modificare a Reqgulamentului (UE) 2018/1724 a fost adoptat la data de 11
aprilie 2024, urmand a fi aplicat incepand cu data de 20 mai 2026.

Pentru informatii suplimentare cu privire la parcursul legislativ al regulamentului, puteti sa
consultati materialul documentar elaborat de catre Serviciul de Cercetare al Parlamentului
European cu privire la colectarea si partajarea datelor referitoare |la serviciile de inchiriere de
cazare pe termen scurt, publicat in mai 2024.
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SITUATIA DIN ROMANIA

Hotararea nr.1267/2010 reglementeaza eliberarea certificatelor de clasificare, a licentelor si
brevetelor de turism.

Ordinul Autoritatii Nationale pentru Turism nr.65/2013 reglementeaza aprobarea Normelor
metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor turistice cu functiune
de cazare si alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism.

Potrivit articolului 2, lit.b), structurile de primire turistica cu functiune de cazare sunt
urmatoarele: hoteluri, hoteluri-apartament, hosteluri, moteluri, vile turistice, cabane turistice,
bungalow-uri, sate de vacanta, campinguri, popas turistic, casute tip camping, apartamente si
camere de inchiriat in locuinte familiale, nave fluviale si maritime inclusiv pontoane plutitoare,
pensiuni turistice si pensiuni agroturistice si alte unitati cu functiuni de cazare turistica.

Potrivit articolului 4, alin.(1%), in vederea eliberarii certificatului de clasificare, operatorii
economici persoane fizice proprietare de structuri de primire turistice cu functiuni de cazare
de tipul apartamente si/sau camere de inchiriat in locuinte familiale depun la sediul institutiei
publice centrale responsabile in domeniul turismului documentatia cu urmatorul continut:

a) cerere standardizata pentru obtinerea certificatului de clasificare de catre operatorii
economici persoane fizice, conform modelului prevazut in anexa nr.3' la prezentele norme
metodologice;

b) fisé standardizata privind incadrarea nominala a spatiilor de cazare pe categorii si tipuri,
conform anexei nr.4 la prezentele norme metodologice, dupa caz;

c) copia actului de identitate al persoanei fizice solicitante, proprietara a structurii de primire
turistice;

d) acordul asociatiei de locatari/proprietari si acordul proprietarilor cu care persoana fizica are
pereti comuni, pe plan orizontal si vertical, din care sa rezulte activitatile ce urmeaza a fi
desfasurate n structura de primire turistica respectiva; in situatia in care nu este constituita
asociatia de locatari/proprietari, proprietarul va da o declaratie pe propria raspundere,
cunoscand prevederile art. 326 din Codul penal privind falsul in declaratii, din care sa reiasa
faptul ca nu exista asociatie legal constituita, iar toti proprietarii care si-au exprimat acordul
sunt cei cu care operatorul are pereti comuni;

e) documentul din care sa rezulte dreptul de proprietate asupra structurii de primire turistice,
precum si adresa unitatii respective.

f) documente din care sa reiasa legalitatea constructiei cum ar fi autorizatia de construire sau
certificat de atestare/adeverinta privind edificarea constructiei, extras de carte funciara, fara a
se limita la acestea.

In conformitate cu alin. (12) al articolului 4, operatorii economici persoane fizice pot solicita
clasificarea doar pentru un numar maxim de 7 camere incadrate la tipul de structura de primire
turistica apartamente si/sau camere de inchiriat in locuinte familiale proprietate personala,
indiferent de numarul de locuinte in care sunt situate acestea.

Articolul 83 al Legqii nr.227/2015 privind Codul Fiscal reglementeaza veniturile impozabile din
cedarea folosintei bunurilor, dupa cum urmeaza:



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
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/294553

(1)

(2)

®3)

(4)

(5)

(6)

(7)

Veniturile din cedarea folosintei bunurilor sunt veniturile, in bani si/sau in natura,
provenind din cedarea folosintei bunurilor mobile si imobile, obtinute de catre
proprietar, uzufructuar sau alt detinator legal, altele decat veniturile din activitati
independente.

Sunt considerate venituri din cedarea folosintei bunurilor si veniturile obtinute de catre
proprietar din inchirierea in scop turistic a camerelor situate in locuinte proprietate
personala, indiferent de numarul de locuinte in care sunt situate acestea.

inchirierea In scop turistic de catre proprietari a camerelor situate in locuintele
proprietate personala, altele decat cele care constituie structuri de primire turistica,
potrivit legislatiei specifice, reprezinta oferirea posibilitatii de sedere pentru o perioada
de minimum 24 de ore si maximum 30 de zile intr-un an calendaristic oricarei persoane
care calatoreste in scop turistic in afara mediului sdu obisnuit de viata.

Veniturile realizate din inchirierea in scop turistic a unui numar de camere cuprins intre
unu si 5 camere inclusiv, in cursul unui an fiscal, se determina pe baza normei anuale
de venit. in cazul depasirii numérului de 5 camere de inchiriat In cursul aceluiasi an
fiscal, determinarea venitului se efectueaza pe baza normei anuale de venit pentru
intregul an fiscal.

In cazul depasirii numérului de 5 camere de inchiriat in cursul anului fiscal, incepand
cu anul fiscal urmator determinarea venitului net se realizeaza in sistem real si se
supune impunerii potrivit prevederilor cap. Il - Venituri din activitati independente.

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din patrimoniul
personal, altele decét veniturile din arendare si cele din inchirierea in scop turistic a
camerelor situate in locuinte proprietate personala, au obligatia inregistrarii
contractului incheiat intre parti, precum si a modificarilor survenite ulterior, in termen
de cel mult 30 de zile de la incheierea/producerea modificarii acestuia, la organul fiscal
competent. in situatia n care bunul este detinut in comun, prin contractul de inchiriere
sau, dupa caz, prin actul de modificare a acestuia, se desemneaza proprietarul,
uzufructuarul sau alt detinator legal care indeplineste obligatia inregistrarii contractului
incheiat intre parti.

Procedura de aplicare a prevederilor alin.(6) se stabileste prin ordin al presedintelui
Agentiei Nationale de Administrare Fiscala.

Articolul 85 reglementeaza regulile cu privire la stabilirea impozitului pe venit determinat pe
baza normei anuale de venit.

Potrivit alin.(1) contribuabilii care realizeaza venituri din inchirierea n scop turistic a camerelor
situate in locuinte proprietate personala, cuprinsa intre una si 5 camere inclusiv, indiferent de
numarul de locuinte Tn care sunt situate acestea, datoreaza un impozit pe venitul stabilit ca
norma anuala de venit.

Alin. (2) prevede ca nivelul normelor anuale de venit, pe categorii de localitati, in functie de
amplasamentul locuintei, se stabileste prin ordin al ministrului economiei, energiei si mediului
de afaceri - turism. Ministerul Economiei, Energiei si Mediului de Afaceri - Turism transmite
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anual Agentiei Nationale de Administrare Fiscala nivelul normelor anuale de venit, in cursul
trimestrului IV, dar nu mai tarziu de data de 30 noiembrie a anului anterior celui in care
urmeaza a se aplica.

In conformitate cu alin. (3), categoriile de localitati in care sunt amplasate locuintele proprietate
personala prevazute la alin. (2) sunt diferentiate potrivit legislatiei in materie astfel:

a) statiuni turistice de interes national, cu exceptia celor de pe litoralul Marii Negre;
b) statiuni turistice de interes local, cu exceptia celor de pe litoralul Marii Negre;

c) statiuni balneare, climatice si balneoclimaterice, cu exceptia celor de pe litoralul Marii
Negre;

d) localitati din Delta Dunarii si de pe litoralul Marii Negre;
e) alte localitati decat cele prevazute la lit. a)-d).

Alin. (4) stabileste ca normele anuale de venit prevazute la alin. (2) se ajusteaza in functie
de urmatoarele criterii:

a) inexistenta mijloacelor de transport in comun rutiere sau feroviare;
b) situarea locuintei in mediul rural;

c) materialele de constructii din care sunt construite cladirile in care sunt situate camerele
sunt altele decat beton sau caramida;

d) lipsa cel putin a uneia dintre urmatoarele utilitati, de care beneficiaza imobilele din care
fac parte camerele inchiriate prin racordare la reteaua publica: apa, canalizare, energie
electrica, gaz;

e) grupul sanitar aferent camerei inchiriate nu este pus in exclusivitate la dispozitia turistilor;
f) suprafata camerei inchiriate in scop turistic nu depaseste 15 mp.

Trebuie specificat ca potrivit alin. (4'), nivelul normelor anuale de venit transmise anual de
Ministerul Economiei, Energiei si Mediului de Afaceri - Turism, se considera ca reprezinta
nivelul maxim al veniturilor ce pot fi realizate din Tnchirierea in scop turistic a unei camere
situate Tn locuinta proprietate personala.

(42) Normele anuale de venit transmise de catre Ministerul Economiei, Energiei si Mediului de
Afaceri - Turism pot fi ajustate de catre contribuabili prin reducerea acestora cu 30%, in situatia
in care sunt indeplinite cel putin 3 dintre criteriile prevazute la alin. (4) lit. a)-f).

(4%) Norma anuala de venit/Norma anuala de venit ajustata, dupa caz, se reduce astfel incéat
sa reflecte perioada din anul calendaristic pe parcursul careia inchirierea a fost efectuata, in
functie de urmatoarele situatii:

a) inceperea realizarii de venituri din inchirierea in scop turistic;

b) incetarea realizarii de venituri din Tnchirierea in scop turistic.



(4% Prin inceperea realizarii de venituri se intelege prima zi de inchiriere a unei camere, iar
prin incetarea realizarii de venituri se intelege ultima zi de inchiriere a aceleiasi camere.

Alin. (4°) reglementeaza procedura pentru determinarea venitului anual stabilit in functie de
norma anuala de venit/ norma anuala de venit ajustata (vezi lit. a)-g)).

Alin. (4%) reglementeaza obligatia contribuabililor cu privire la completarea si depunerea, la
organul fiscal competent, pentru fiecare an fiscal, a Declaratiei unice privind impozitul pe venit
si contributiile sociale datorate de persoanele fizice, pana la termenul legal de depunere
prevazut la art. 122 alin. (3).

Alin. (6) stabileste ca impozitul anual datorat se calculeaza de catre contribuabil, pe baza
datelor din Declaratia unica privind impozitul pe venit si contributile sociale datorate de
persoanele fizice prin aplicarea cotei de 10% asupra normei anuale de venit/normei anuale
de venit ajustate/venitului anual, dupa caz.

Reguli de stabilire a impozitului final pentru veniturile realizate din inchirierea in scop turistic
in cazul depasirii numarului de 5 camere in cursul anului fiscal sunt reglementate de articolul
87.

Ordinul nr.3352/ 28.11.2024 stabileste nivelul normelor anuale de venit, pe categorii de
localitati, in functie de amplasamentul locatiei, 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/

ASPECTE COMPARATIVE

AUSTRIA

Cazarea oaspetilor este o activitate reglementata de Codul austriac al meseriilor si afacerilor
(Gewerbeordnung - GewO), desfasurarea acestui obiect de activitate necesitand detinerea
unei licente comerciale pentru industria ospitalitatii, cu exceptia cazului in care cazarea are
loc intr-o cabana de munte (Schutzhitte) sau intr-o unitate de cazare cu pana la zece paturi
(potrivit prevederilor articolului 94, para.(26) coroborat cu art. 111, para.(1), alin. (2) si (4)).

Cazarea oaspetilor in propria locuinta (Privatzimmervermietung) cu cel mult zece paturi nu
reprezintd o activitate reglementata in temeiul GewO si, prin urmare, nu face obiectul cerintelor
mai sus mentionate.

Cazarea oaspetilor poate avea loc in camere (de exemplu, in hoteluri), apartamente si case.


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/
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10007517

Proprietatea comuna a unei cladiri si a terenului pe care aceasta este construita, asociata
dreptului exclusiv de a utiliza un anumit apartament, este reglementata de Legea austriaca
privind condominiul (Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002).

In conformitate cu articolul 16 alineatul (2) din WEG, un proprietar de condominiu poate aduce
modificari apartamentului sau (inclusiv utilizarii acestuia). Tn cazul in care modificarile sunt de
natura sa afecteze interesele legitime ale celorlalti coproprietari, proprietarul trebuie sa solicite
aprobarea tuturor coproprietarilor sai. Orice coproprietar poate actiona in instanta pe un alt
coproprietar pentru a obtine un ordin de incetare cu privire la modificarile aduse utilizarii unui
apartament. Pe de alta parte, un coproprietar caruia i-a fost refuzata aprobarea pentru
schimbarea (utilizarii) apartamentului sau poate solicita o hotarare judecatoreasca care sa
permita astfel de schimbari in cadrul unei proceduri necontencioase.

Curtea Suprema s-a pronuntat asupra mai multor cazuri de conflicte generate de inchirierea
pe termen scurt a unitatilor de condominiu si anume:

e Curtea Suprema a constatat (3 OB 158/11y, 8 noiembrie 2011) ca un apartament care,
in conformitate cu contractul de condominiu, este dedicat uzului rezidential personal,
poate fi inchiriat. Cu toate acestea, in cazul in care in spatiile de inchiriat sunt puse la
dispozitie inclusiv servicii specifice, precum lenjerie de pat proaspata, prosoape, vesela
si servicii de curatenie, iar in pretul de inchiriere sunt incluse si costurile pentru
electricitate, incalzire si alimentare cu apa, obiectul contractului este reprezentat de
cazarea pentru oaspeti si nu de o simpla inchiriere. n acest caz, cele zece apartamente
in cauza, cu un total de 34 de paturi, au fost promovate online ca apartamente de
vacanta, disponibile pentru cel putin trei zile si pana la o saptamana. in consecinta,
multe persoane diferite care nu locuiau in cladire o foloseau - ca pe un hotel -, ceea ce
nu corespunde asteptarilor coproprietarilor unei cladiri destinate uzului rezidential
personal. Prin urmare, coproprietarii parati ai acestor 10 apartamente au fost obligati
sa inceteze inchirierea pe termen scurt a apartamentelor lor.

e Curtea Suprema a hotarat (5 Ob 59/14h, 23 aprilie 2023) ca, chiar si in cazul unui
singur apartament inchiriat pe termen scurt (si anume intre 2 si 30 de zile), interesele
celorlalti coproprietari pot fi prejudiciate si, prin urmare, inchirierea pe termen scurt
reprezinta o modificare a apartamentului si a utilizarii acestuia care necesita aprobarea
celorlalti coproprietari. Lezarea intereselor coproprietarilor depinde de la caz la caz. in
acest caz, inchirierea apartamentului pentru persoanele aflate in vacanta a cauzat
poluare fonica in timpul noptii, aruncarea gunoiului, deteriorarea cladirii, precum si
accesul restrictionat din cauza schiurilor depozitate necorespunzator si a masinilor
parcate neregulamentar. Potrivit Curtii Supreme, este adevarat ca si coproprietarii si
oaspetii lor privati pot cauza astfel de probleme, insa, in cazul acestora, probabilitatea
ca aceasta situatie sa se intample este mai mica, deoarece prietenii si rudele se simt
obligati sa fie mai atenti. in decembrie 2019, o instantd de prim rang a decis ca si
furnizarea unei locuinte de vacantd pentru o perioada mai mare de 30 de zile poate
afecta interesele celorlalti coproprietari. Nu s-a facut apel impotriva acestei hotarari.
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in ceea ce priveste legislatia regionala privind subiectul in cauza, in Viena, articolul 7a, para.
(3) al Codului constructiilor pentru Viena prevede urmatoarele: “camerele/ spatiile comune de
locuit/ “Aufenthaltsraume und Wohnungen” (definite potrivit art. 87, para. (3) al prezentului
Cod drept camerele destinate ocuparii pe termen lung de catre persoane, precum camerele
de zi si dormitoarele, birourile, salile de clasa) din zonele rezidentiale care au fost desemnate
ca locuinta sau parti ale unei astfel de locuinte in momentul in care zonele rezidentiale a fost
infiintate sau (...) construite ulterior, vor continua sa fie utilizate doar ca locuinta sau parti ale
unei locuinte. Spatiul comun de locuit este utilizat ca locuinta sau partea a unei locuinte in
cazul in care in acesta se desfasoara si activitati care nu servesc in mod direct scopurilor
rezidentiale (...); utilizarea comerciala in scopul cazarii pe termen scurt nu constituie o astfel
de activitate”.

Potrivit articolului 119, para. (2a), o locuinta poate fi utilizatd numai in urmatoarele scopuri, in
afara de cele rezidentiale directe si anume:

a) cele desfasurate in mod normal in locuinte; utilizarea comerciala in scopul cazarii pe termen
scurt nu constituie o astfel de activitate,

b) inchirierea temporara pe termen scurt a apartamentului, care nu depaseste 90 de zile pe
an calendaristic, pentru care existd obligatia de a plati un impozit local in conformitate cu
Legea privind promovarea turismului din Viena, cu modificarile si completarile ulterioare, fara
ca proprietarul sa renunte definitiv la resedinta in acest apartament.

incepand cu 1 iulie 2024, orice Inchiriere care depaseste limitele stabilite la lit. a si b, pentru
care exista obligatia de a plati o taxa locala in temeiul Leqgii de promovare a turismului de |a
Viena, este permisd numai pe baza unui emiterii unei permis special (de scutire) in
conformitate cu prevederile art.129, para. (1a). Un astfel de permis pentru o locuinta poate fi
emis pe o durata maxima de 5 ani, daca este necesar, acordandu-se sub rezerva indeplinirii
unor conditii, cu respectarea celorlalte dispozitii ale legislatiei privind constructiile, daca:

1. locuinta nu este situata intr-o zona rezidentiala sau in categoria de clasificare zonala
,pajisti — zona de agrement — zona de gradina alocata”, ,pajisti — zona de agrement —
zona de gradina alocata pentru locuinta pe tot parcursul anului” sau pe suprafete
utilizate temporar pentru gradinarit alocat?;

2. nu au fost folosite subventii pentru locuinte pentru constructia apartamentului;

3. majoritatea apartamentelor din cladirea in cauza continua sa fie utilizate in scopuri
rezidentiale in sensul para.119 para. (2) si (2a) si

4. nu mai mult de 50% din unitatile de locuit (definite potrivit art. 119, para. (1) ca si unitati
rezidentiale, apartamente, unitati de cazare etc.) ale cladirii sunt utilizate in scopuri
comerciale pentru cazare pe termen scurt.

2In conformitate cu art.2, para. (1) al Legii gradinii alocate din Viena, gradinile alocate sunt suprafete de teren
utilizate Tn principal pentru gradinarit si amenajare peisagistica, care sunt folosite in scopuri recreative sau
rezidentiale individuale, dar care nu sunt utilizate in scopuri comerciale. Pentru mai multe informatii privind
legislatia care reglementeaza aceste zone in Austria, accesati urmatorul link.
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Cererea trebuie sa fie insotita de acordul scris al proprietarului (sau al tuturor coproprietarilor)
imobilului. Dupa expirarea termenului, pot fi acordate noi autorizatii de scutire daca sunt
indeplinite conditiile.

Informatii suplimentare pe acest subiect pot fi consultate la urmatorul link.

CEHIA

In prezent, in Cehia nu existd o legislatie specifica privind inchirierea de scurta durata a
apartamentelor. in trecut au existat doua propuneri legislative referitoare la acest aspect, care
au fost inaintate Camerei Deputatilor in 2020, dar nu au fost adoptate.

Exista o propunere legislativa in curs de examinare, mai exact un proiect de lege de modificare
a Legii nr. 159/1999 privind anumite conditii de desfasurare a afacerilor in domeniul turismului,
cu modificarile ulterioare, si alte legi conexe, care a fost depus la Camera Deputatilor de catre
Ministerul Dezvoltarii Regionale si al carei scop principal este de a adapta legislatia ceha la
Regulamentul (UE) 2024/1028 al Parlamentului European si al Parlamentului European si al
Consiliului din 11 aprilie 2024 privind colectarea si schimbul de date referitoare la serviciile de
inchiriere de locuinte pe termen scurt si de modificare a Regulamentului (UE) 2018/1724.

Unul dintre obiectivele-cheie ale proiectului este de a oferi autoritatilor locale un control mai
mare asupra numarului de chirii disponibile pe termen scurt. Astfel, autoritatile vor avea
posibilitatea de a limita numarul de zile pe an in care o proprietate poate fi inchiriata, fiind
introduse standarde minime privind dimensiunea apartamentelor inchiriate.

Propunerea legislativa contine dispozitii referitoare la introducerea noului registru obligatoriu
eTurista al unitatilor de cazare si persoanelor cazate, urmand ca acesta sa fie administrat de
Ministerul Dezvoltarii Regionale. Fiecarui apartament inchiriat i se va atribui un numar unic de
inregistrare. Acest lucru va permite autoritatilor s monitorizeze mai bine piata, deoarece
inchirierile de scurta durata neinregistrate reprezinta o problema importanta in Republica
Ceha, estimandu-se ca 40 % - 70 % din totalul inchirierilor pe termen scurt nu sunt inregistrate.

Definitia juridica a cazarii pe termen scurt (mai exact a inchirierea pe termen scurt) poate fi
gasita in Legea nr. 235/2004 privind taxa pe valoarea adaugata, cu modificarile ulterioare,
potrivit careia inchirierea pe termen scurt reprezinta inchirierea unui teren din care face parte
o cladire, o structura sau o unitate, (impreuna cu dotarile/ utilitatile aferente -furnizarea de gaz,
electricitate, caldura, frig sau apa), care dureaza pentru o perioada continua de cel mult 48 de
ore.

In august 2021, Tribunalul Municipal din Praga a emis hotararea nr. 6 Af 20/2020, prin care a
stabilit ca inchirierea pe termen scurt a apartamentelor (prin intermediul platformelor de tip
AIRBNB) se califica drept furnizare de servicii de cazare in sensul Legii nr. 455/1991 privind
activitatile comerciale, cu modificarile si completarile ulterioare. Hotararea sus-mentionata a
Tribunalului Municipal este in conformitate cu hotararea CJUE C-346/95 Elisabeth Blasi
impotriva Finanzamt Munchen | (Oficiu fiscal din Minchen ), conform careia furnizarea de
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servicii de cazare de scurtd duratd pentru oaspeti este impozabila, intrucat constituie o
prestare de servicii de cazare similara celei din sectorul hotelier.

Avand in vedere ca inchirierea pe termen scurt a apartamentelor este considerata prestare de
servicii de cazare in conformitate cu Legea privind activitatile comerciale (din motivele
mentionate mai sus), veniturile realizate din aceasta activitate sunt impozitate ca venituri din
activitati independente. De asemenea, operatorilor care inchiriaza apartamente pe termen
scurt le revine obligatia sa se inregistreze pentru plata contributiilor aferente asigurarilor
sociale si de sanatate si sa depuna declaratiile aferente.

In cazul in care cifra de afaceri a unui operator de inchiriere de apartamente pe termen scurt
depaseste 1 milion de coroane cehe (aprox. 40.000 euro) in ultimele 12 luni, operatorul este,
de asemenea, obligat sa se inregistreze in scopuri de TVA.

in plus, operatorii care inchiriazd apartamente pe termen scurt trebuie s& plateasca taxe
turistice municipalitatilor locale.

CROATIA

in Croatia, incepand cu ianuarie 2025, au avut loc schimbari in ceea ce priveste reglementarea
inchirierilor pe termen scurt. Legea privind industria ospitalitatii reglementeaza inchirierea de
locuinte pentru turisti (inchirierea pe termen scurt a apartamentelor). Legea privind
administrarea si intretinerea cladirilor reglementeaza, printre altele, procesul de obtinere a
acordului coproprietarilor pentru inchirierea pe termen scurt si inchirierea catre mai multe
persoane.

Modificarile aduse Legii privind industria ospitalitatii introduc conceptul de “gazda”, definit ca
si locator care are resedinta inregistrata in zona unitatii locale (regionale) de autoguvernare
in care se afla proprietatea unde se furnizeaza servicii de cazare intr-o gospodarie (intr-o
camera, apartament sau casa de vacanta).

Un locator care furnizeaza servicii de inchiriere intr-o cladire cu mai multe apartamente sau
intr-o cladire rezidential-comerciala cu destinatie mixta, astfel cum este definitd de normele
care reglementeaza administrarea si intretinerea cladirilor, nu este considerat gazda.

In conformitate cu Legea privind administrarea si intretinerea cladirilor, proprietarul
apartamentului are nevoie de acordul scris prealabil al unei majoritati de doua treimi din
coproprietari pentru a inchiria apartamentul turistilor.

Ca parte a modificarilor aduse Legii privind impozitul pe venit si cu scopul de a armoniza
tratamentul fiscal al chiriilor pe termen lung si pe termen scurt, impozitul forfetar per pat a fost
stabilit pe baza indicelui de dezvoltare a turismului. Organul reprezentativ al unitatii
administratiei locale trebuie sa adopte o decizie privind valoarea impozitului forfetar per pat
pana la 28 februarie 2025. In conformitate cu Legea privind impozitul pe venit, impozitul
forfetar maxim este stabilit la 300 de euro per pat, in timp ce impozitul maxim pe proprietate
pentru chiriile pe termen scurt este de 8 euro per metru patrat de apartament.
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In conformitate cu Legea privind industria ospitalitatii, locatorul trebuie s& obtina o decizie de
aprobare a furnizarii de servicii de ospitalitate intr-o gospodarie, care este emisa de
organismul reprezentativ al administratiei locale. Proprietatile care sunt destinate inchirierii
trebuie sa fie amenajate si echipate in conformitate cu Regulamentul privind clasificarea si
incadrarea in categorii a proprietatilor care furnizeaza servicii de ospitalitate intr-o gospodarie.

DANEMARCA

Potrivit articolului 5 al Legii nr.400/12.04.2024 privind inchirierea bunurilor imobiliare in
vederea petrecerii_vacantelor, timpului liber si a camparii, inchirierea pe termen scurt a
resedintei principale poate fi realizata pentru o perioada de maximum 30 de zile per an
calendaristic, in cazul in care proprietarul nu utilizeaza o agentie care raporteaza venitul din
inchiriere in conformitate cu sectiunea 43 a Legii privind raportarea fiscala.

Potrivit aceluiasi articol 5 din legea mai sus mentionata, inchirierea pe termen scurt a
resedintei principale poate fi realizata pentru o perioada de pana la 70 de zile/ an calendaristic,
daca inchirierea este intermediata exclusiv de o societate care raporteaza veniturile din chirii
in conformitate cu sectiunea 43 din Legea privind raportarea fiscala.

In conformitate cu articolul 6, consiliul municipal poate decide majorarea limitei de inchiriere
de la 70 la 100 de zile per an calendaristic, urmand sa publice decizia pe site-ul primariei si s-
o notifice ministrului pentru afaceri urbane si rurale.

Potrivit Ghidului privind inchirierea caselor de vacanta, inchirierea pe termen scurt a unei
resedinte secundare poate avea loc fara a fi consideratd comerciala daca aceasta este
utilizata pentru uz personal timp de 2 saptamani per an, iar inchirierea nu depaseste 41 de
saptamani per an.

In anul 2024, au fost scutite de la impozitare castigurile in suma de 32.300 coroane daneze
(aprox. 4300 euro) obtinute din inchirierea unei locuinte principale, precum si castigurile in
suma de 46.100 coroane daneze (aprox. 6200 euro) obtinute din inchirierea unei locuinte
secundare. Pentru sumele care depasesc pragurile mai sus mentionate, veniturile sunt
impozabile in proportie de 60%.

Proprietarului i se permite, in general, sa-si inchirierile apartamentul prin intermediul
platformelor de sharing economy, precum AIRBNB. Membrii locuintelor cooperative
(“andelsbolig”) trebuie sa solicite acordul consiliului de administratie in vederea subinchirierii
sau inchirierii apartamentului. Ca regula generala, un chirias nu are dreptul de a inchiria pe
termen scurt fara permisiunea explicita a proprietarului.

14


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

FINLANDA

In Finlanda, granita dintre cazarea profesionala si inchirierea pe termen scurt a apartamentelor
este neclara.

Legea privind chiriile rezidentiale (481/1995) este aplicabilé contractelor prin care o cladire
sau o parte a acesteia (apartament) este inchiriata unei alte persoane pentru uz rezidential.
Contractul de inchiriere se incheie pe termen determinat sau nedeterminat, iar in cazul in care
contractul de inchiriere este prelungit de mai mult de doua ori la rand cu acelasi chirias, pentru
o perioada care nu depaseste 3 luni, inchirierea se considera a fi nedeterminata. Prevederile
Legii privind chiriile rezidentiale nu se aplica unitatilor de cazare (vezi Sectiunea 2).

Potrivit Leqii privind cazarea si activitatile de catering (308/2006), activitatile de cazare se
refera la furnizarea profesionald de camere mobilate sau alte spatii de cazare pentru clientii
care au nevoie de cazare temporara. Legea nu se aplica in cazul cazarii ocazionale, atunci
cand aceasta are caracter unic sau repetata rareori. Activitatile de cazare nu pot fi considerate
profesionale atunci cand sunt efectuate cu titlu temporar, intre perioade mai lungi de inchiriere.

Legea privind utilizarea terenurilor si_constructiilor (132/1999) reglementeaza sistemul de
amenajare a teritoriului, respectiv utilizarea zonelor municipale, in baza carora sunt pregatite
planurile generale si planurile locale. Master-planul prezinta principalele caracteristici ale
utilizarii terenurilor din municipiu. Planul local indica organizarea utilizarii si constructiei unei
subzone a municipiului. Activitatile rezidentiale si turistice au un impact diferit asupra mediului,
iar municipalitatea poate decide sa restrictioneze activitatile prin intermediul diferitelor
reglementari de planificare.

In Finlanda, cazarea profesionald nu este permis3, in principiu, in apartamentele rezidentiale
si este supusa unor reglementari mai stricte. Cazarea recurenta a turistilor intr-un apartament
nu este permisa, de regula, daca destinatia apartamentului este aceea de locuinta (,housing”),
iar cazarea repetata impune ca apartamentul sa fie autorizat ca si unitate de cazare
(,accomodation”).

Curtea Suprema Administrativa (HKO:2024:75)® s-a pronuntat asupra inchirierii de scurta
duraté (pe o perioada mai mica de 3 luni) a doua apartamente rezidentiale situate intr-un bloc
de apartamente Tnconjurat Tn principal de cladiri rezidentiale ca fiind neconforma destinatiei
planului de amenajare a teritoriului orasului Helsinki si autorizatiei de construire. in hotarare
se specificd ca autoritatea de control a constructiilor ar fi putut interzice utilizarea
apartamentelor rezidentiale in cauza ca unitati de cazare, sub sanctiunea aplicarii unei
amenzi. In conformitate cu sectiunea 42.3(3) a Legii constructiilor (751/2023), autorizatia de
construire este intotdeauna necesara atunci cand se modifica substantial scopul utilizarii unei
cladiri sau a unei parti a acesteia. in acest sens, transformarea unui apartament rezidential
intr-un apartament unde se ofera servicii de cazare reprezinta o schimbare esentiala a utilizarii
spatiului.

De asemenea, trebuie luata in considerare si situatia in care inchirierea pe termen scurt, chiar
si pentru o noapte, poate avea drept consecinta pierderea scutirii aplicabile castigurilor din

3 Vezi si hotararile HKO:2021:76 si HKO:2021:77.
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cedarea proprietatii in conformitate cu Sectiunea 48, para. (1) a Leqii privind impozitul pe venit
(1535/1992). Legea prevede ca profitul provenit din transferul unei locuinte este scutit de
impozit daca contribuabilul transfera actiuni sau interese care dau dreptul la proprietatea unei
locuinte pe care a detinut-o timp de cel putin doi ani sau a unui imobil sau a unei parti a
acestuia, pe care I|-a folosit-o drept resedinta proprie sau a familiei sale cu cel putin doi ani
inainte de transfer®. In cursul anului 2024, Ministerul Finantelor a preconizat relaxarea
prevederilor prezentate mai sus, in sensul introducerii unei perioade maxime pentru inchirierile
pe termen scurt (de exemplu stabilita la 60 de zile), aferente unei perioade de rezidenta
continua de doi ani de zile, care sa permita inchirierea pe termen scurt fara pierderea
beneficiului fiscal. Prevederile Sectiunii 48 nu se aplica in cazul inchirierii a unei parti (50%)
de apartament.

Intrucat legislatia existentd nu reglementeaza suficient practica inchirierilor pe termen scurt,
autoritatile din mai multe orase, precum Helsinki (2024), Tampere (2022) si Rovaniemi (2023)
si-au elaborat propriile orientari/ ghiduri pentru furnizarea de servicii de cazare in apartamente
rezidentiale.

In anul 2024, erau in curs de elaborare dou& modificari legislative care priveau inchirierea pe
termen scurt, fiind vizata modificarea Legii constructiilor, precum si a Leqii privind societatile
de locuinte cu raspundere limitata. Aceste proiecte legislative sunt legate de actualul
programul de guvernare. Ministerul Mediului pregateste introducerea unei noi sectiuni 40a in
Legea constructiilor, care ar urma sa stabileasca modul in care locuirea, cazarea si inchirierea
pe termen scurt trebuie interpretate. Se preconizeaza ca modificarea legislativa sa fie pusa
in aplicare in vara anului 2026. Pe de alta parte, Ministerul Justitiei vizeaza amendarea Legii
privind societatile de locuinte cu raspundere limitata in vederea asigurarii conditiilor pentru
inchirierea pe termen scurt, permitand in acelasi timp o mai buna interventie in anumite situatii.
in conformitate cu o estimare a calendarului primita de la Ministerul Justitiei, propunerea
guvernului ar putea fi prezentata parlamentului in sesiunea de primavara a 2026.

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/

4 https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48921/verovapaa-oman-asunnon-luovutus/
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FRANTA

In Franta, inchirierea pe termen scurt este reglementata in principal de dispozitiile Codului
turismului si ale Codului constructiilor si locuintelor. Unitatile de cazare turistica mobilate sunt
definite potrivit articolului L.324-1-1, punctul | al Codului turismului drept vile, apartamente sau
garsoniere mobilate destinate unei clientele aflate in vizita care nu isi stabileste resedinta in
imobil si care se cazeaza zilnic, saptamanal sau lunar.

Inchirierea unui apartament pentru perioade scurte (denumiti adesea ,meublé de tourisme”
in Franta) implica obligatii specifice pentru proprietari. In special, acestia trebuie sa:

- sa verifice daca regulamentul de coproprietate permite acest lucru (in cazul in care
proprietatea este situata intr-un imobil in coproprietate);

- sa declare inchirierea locatiei la autoritatea locala;
- sa semneze un contract de inchiriere cu chiriasul;
- saintervina in cazul in care vecinii se plang de poluarea fonica;

- sa se asigure ca locuinta indeplineste standardele minime de sigurantd si confort
impuse de reglementari si ca descrierea din contract reflecta starea actuala a acesteia;

- sa se inregistreze in registrul oficial al societatilor comerciale in cazul in care
proprietatea este inchiriata astfel.

Precizam ca in unele dintre municipii, inchirierea, in mod repetat si pentru perioade scurte de
timp, a unor proprietati mobilate, utilizabile “in mod normal” in scop rezidential, unor clienti
aflati in tranzit, constituie o “schimbare de destinatie” in conformitate cu articolul L. 631-7 din
codul constructiilor si locuintei . in unele municipii, este necesara o autorizatie prealabila din
partea primarului inainte de a putea schimba modul de utilizare a unitatii de cazare in cazare
turistica mobilata. Aceasta autorizatie poate fi, de asemenea, temporara sau insotita de masuri
compensatorii (obligatia furnizarii pe piata imobiliara a unei locuinte destinate chiriei
rezidentiale/ de lunga durata, cu caracteristici similare celei inchiriate pe termen scurt). Acest
sistem a fost introdus pentru a se evita blocarea pietei imobiliare ,normale” din cauza
dezvoltarii prea rapide a unitatilor de cazare turistica mobilate.

La nivel local, autoritatile din Paris si suburbiile aferente (departamentele Hauts-de-Seine,
Seine-Saint-Denis si Val-de-Marne) sau ale municipalitatilor cu peste 200 000 de locuitori,
respectiv ale zonelor care se confrunta cu un nivel ridicat de cerere a locuintelor, asa numitele
zone tensionate (“zone tendue”), definite potrivit articolului L.302-5 al Codului constructiilor si
locuintelor, pot impune conditii suplimentare.

Prin definitie, 0 zona tensionatd sau sub presiune reprezinta o regiune geograficd compusa
din municipalitati urbane in care piata imobiliara se confrunta cu tensiuni puternice, rezultand
preturi imobiliare si chirii ridicate. Aceasta tensiune rezulta dintr-un dezechilibru semnificativ
intre cererea si oferta de locuinte (preturi mari de achizitie pentru locuintele vechi, chirii mari
si un numar mare de cereri de locuinte in comparatie cu numarul de persoane care se muta
anual n locuintele sociale inchiriate). Mentiondm ca, in astfel de zone, se practica
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reglementarea chiriei, in special in timpul reinchirierii (chiria cerutd noului chirias nu poate
depasi ultima chirie perceputa chiriasului anterior), pentru a putea preveni cresterile excesive.
Anual, guvernul anunta clasificarea municipalitatilor care se confrunta cu o crestere rapida a
preturilor de vanzare si a chiriilor, masurata prin indicatorii de monitorizare in vigoare, in
“zonele tensionate”.

Clasificarea urmareste sustinerea productiei de locuinte noi in zonele tensionate, furnizarea
mai multor |ocuinte intermediare de inchiriat (LLI) si accesul cumparatorilor la credite
imobiliare cu dobanda zero incepand cu 2024. Locuintele intermediare sunt locuinte cu chirii
reglementate sub preturile pietei (cu 10 pana la 15%). Acest concept de locuire a fost creat in
2014 cu scopul de a oferi locuinte la preturi accesibile, in zonele tensionate, pentru clasele de
mijloc care nu au acces la locuinte sociale.

Existd mai multe regimuri juridice diferite pentru inchirierea de locuinte turistice mobilate,
fiecare avand regimul sau fiscal specific:

In cazul unei inchirieri mobilate neprofesionale®, veniturile din chirii sunt supuse regimului
fiscal al profiturilor industriale si comerciale (BIC). Cu toate acestea, in cazul in care venitul
anual nu depaseste 23 000 EUR si reprezinta mai putin de jumatate din venitul fiscal al
gospodariei, se poate aplica regimul ,micro-BIC”, care simplificd gestionarea si reduce
contributiile sociale si fiscale® (a se vedea explicatiile de mai jos).

In cazul inchirierilor mobilate profesionale, veniturile din chirii sunt, de asemenea, supuse
regimului BIC, indiferent de valoarea veniturilor.

in cele din urma, in cazul in care proprietarul (proprietarii) decide (decid) sa infiinteze o
microintreprindere sau o societate comerciala imobiliara (SCI), normele fiscale aplicabile sunt
cele ale sistemului ,micro-BIC” sau ale sistemului real, in functie de pragul veniturilor.

Transferul proprietatilor de pe piata traditionala catre cazarea turistica mobilata, in special prin
intermediul unor platforme precum Airbnb, are un impact semnificativ asupra pietei imobiliare.
Cu o crestere de 52,4% a numarului de contribuabili care declara venituri din chirii mobilate in
decursul ultimilor cinci ani, aceasta tendinta nu da semne de inversare, deoarece proprietarii
sunt atrasi de rentabilitatea si flexibilitatea pe care le ofera acest sistem de inchiriere.

Se exercita astfel o presiune in crestere asupra preturilor de inchiriere, in special in orasele
cu o mare atractivitate turistica. Studiile arata ca o crestere a volumului de oferte Airbnb intr-
0 anumitd zona este asociata cu o crestere a chiriilor, de pana la 3% in unele cazuri. n
consecintd, gospodariile cu venituri mici sunt adesea fortate sa paraseasca aceste zone, a
caror compozitie sociala se schimba in favoarea claselor mai instarite.

Aceasta situatie a dat nastere unei dezbateri in cadrul clasei politice, care a dus la adoptarea
Legii_nr. 2024-1039 din 19 noiembrie 2024 ,vizdnd consolidarea instrumentelor de

5 Proprietarii care inchiriaza astfel de spatii nu ofera servicii specifice regimului hotelier, precum servirea
micului dejun, curatarea regulata a spatiilor, furnizarea de prosoape si alte articole asemanatoare, primirea
oaspetilor etc.
6 Pentru mai multe informatii privind regimul de impozitare al veniturilor provenite din inchirieri mobilate, va rog
consultati , urmatorul link.
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reglementare a cazarii turistice mobilate la nivel local”, ale carei dispozitii vor fi aplicabile in
2025. Prezentam sintetizat noile masuri:

1. Dovada resedintei principale pentru persoanele care inchiriaza cu titlu neprofesional

Proprietarii trebuie sa faca dovada ca locuinta oferita spre inchiriere este intr-adevar resedinta
lor principala si nu secundara (printr-o inregistrare la un serviciu national online), furnizénd
avizul de impozitare intocmit pe numele lor cu adresa locuintei turistice mobilate. Numarul
declaratiei, precum si informatiile si documentele justificative primite in cadrul declaratiei, sunt
puse fara intarziere la dispozitia municipiului in care se afla unitatea de cazare turistica
mobilata si, dupa caz, institutiei publice de cooperare intercomunala responsabila cu turismul.
De la mijlocul anului 2025, schimbul de date intre autoritatile locale si platforme va fi
automatizat si va deveni mai fiabil, prin intermediul unui site web dezvoltat de statul francez.

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

- de 50% pentru locuintele mobilate clasificate’ si camerele de oaspeti, pana la un venit anual
maxim al chiriilor de 77 700 euro (fata de 71% in prezent, pana la un maxim de 188 700 euro);

- de 30% pentru locuintele mobilate neclasificate, in limita a 15 000 euro reprezentand venituri
anuale din chirii (fatd de 50% in prezent, in limita a 77 700 EUR).

Aceste noi rate se vor aplica veniturilor din chirii incepand cu 1 ianuarie 2025 (vezi tabelul de
mai jos).

Regimul fiscal al sistemului | Deducere Plafonul anual de aplicare
micro- BIC pentru veniturile | 2023 — 2025 al sistemului micro-BIC
provenite din chirii in anul 2023 — 2025

2025

Unitati de cazare turistica | 50% — 30% 77.700 —15.000 euro
neclasificate

Unitati de cazare turistica | 71 % — 50% 188.700 —77.700 euro
clasificate

Inchirierea proprietatilor | 30% 15.000 euro

nemobilate

Scopul modificarilor legislative este acela de a incuraja proprietarii sa inchirieze resedintele
principale pe termen lung in detrimentul inchirierii pe termen scurt a unitatilor de cazare
turistica mobilate. Practic, Tnhcepand cu anul 2025, regimul fiscal al unitatilor de cazare
mobilate neclasificate va fi armonizat cu cel aplicat inchirierii proprietatilor nemobilate
(“location nue”).

7 Clasificarea unitatilor de cazare turistice mobilate este voluntara (cuprinde cinci categorii, de la 1 la 5 si este
valabila 5 ani), iar odata realizata determina o reducere a veniturilor provenite din chirie in cadrul schemei
microintreprinderilor, cu respectarea conditiilor articolului 50-0 din Codul general de impozitare. Clasificarea
unitatilor de cazare faciliteaza si calitatea de membru al Agentiei Nationale pentru Vouchere de Vacanta (ANCV).
Anumite autoritati locale situate Tn zone de regenerare urbana pot accepta ca proprietarii de unitati de cazare
mobilate clasificate sa fie scutiti de la plata impozitului pe proprietate sau de la impozitul local (articolul 1407,
partea a lll-a li articolul 1383 bis din Codul fiscal general).

19


https://www.impots.gouv.fr/particulier/jinvestis-dans-la-location-nue
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/LEGIARTI000041464708

3. Diagnostic de performanta energetica (DPE)

Diagnosticul va fi obligatoriu pentru toate locuintele turistice mobilate nou inchiriate din zonele
“tensionate” si care fac obiectul unei autorizatii de schimbare a utilizarii. incepand cu 21
noiembrie 2024, aceste proprietati vor trebui sa furnizeze dovada unui DPE care sa ateste un
nivel minim de performanta (intre A si E). lar din 2034, toate locuintele turistice mobilate
actuale si viitoare din Franta vor trebui sa fie clasificate intre A si D. Prin urmare, persoanele
care detin deja proprietati vor avea la dispozitie zece ani pentru a se conforma Legii privind
clima si rezilienta din 2021.

Primarul va putea cere in orice moment proprietarului sa ii furnizeze un DPE valabil pentru
locuinta sa turisticd mobilata. Proprietarii care isi inchiriaza locuintele turistice mobilate cu
incalcarea normelor privind DPE vor fi pasibili de 0 amenda administrativa de pana la 5 000
euro.

4. Acordarea de puteri sporite primarilor

Autoritatile locale vor putea sa stabileasca cote pentru autorizatiile de cazare turistica mobilate
si sa rezerve zone in planurile lor locale de urbanism (PLU) pentru construirea de resedinte
principale in vederea reglementarii mai bune a inchirierii turistice. Aceasta optiune va fi
disponibila autoritatilor locale care au mai mult de 20% locuinte secundare (locuinte utilizate
in week-end-uri, pentru petrecerea timpului liber sau in vacante sau cele care fac obiectul
inchirierii mobilate) sau care aplica taxa anuala pentru locuintele vacante (aceasta se aplica
exclusiv in municipiile cu peste 50.000 de locuitori, marcate de un dezechilibru semnificativ
intre cererea si oferta de locuinte; lista municipiilor se stabileste prin decret).

Din 2025, autoritatile locale vor putea limita la 90 de zile pe an (in loc de 120 de zile in prezent)
durata maxima de inchiriere a locuintelor principale pentru turisti. Potrivit noilor reglementari
se poate aplica o amenda de 15.000 euro pentru proprietarii care depasesc numarul de zile
de inchiriere autorizate de municipalitate.

Primarii vor putea, de asemenea, sa impuna doua noi amenzi administrative in valoarea de:
- pana la 10.000 euro pentru neinregistrarea unei unitati de cazare turistica mobilate;

- de maximum 20.000 de euro pentru depunerea unei declaratii false sau utilizarea unui
numar de inregistrare fals.

5. Modificari ale reglementarilor privind coproprietatea

incepand cu 21 noiembrie 2024, toate noile regulamente privind coproprietatea trebuie s&
mentioneze in mod explicit daca permit inchirierea de unitati de cazare turistica sau nu.
Condominiile, care au deja un regulament privind coproprietatea prin intermediul caruia se
interzice orice activitate comerciala in spatiile care nu sunt destinate utilizarii comerciale, vor
putea interzice inchirierea ocazionald a locuintelor (pe termen scurt) cu dubla majoritate
(majoritatea membrilor asociatiei reprezentand cel putin doua treimi din voturi) in loc de
unanimitate. Proprietarilor care isi inchiriaza pe termen scurt locuintele le revine obligatia
informarii asociatiei proprietarilor cand obtin un numar de inregistrare al unitatii de cazare, iar
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asociatia, la randul ei, are obligatia sa informeze coproprietarii la urmatoarea adunare
generala.

Link-uri utile:

https://www.vie-publique.fr/l0i/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

Inchirierilor pe termen scurt li se aplicd normele generale privind inchirierea, respectiv
sectiunea 535 a Codului de drept civil si sectiunile subsecvente. Cu toate acestea, pot fi
adoptate legi suplimentare pentru a limita inchirierile pe termen scurt si pentru a preveni
abuzurile. Tntrucat competenta legislativa privind utilizarea necorespunzatoare a spatiului de
locuit apartine statelor federale, nu existad o lege nationala care sa reglementeze domeniul.
Multe state au adoptat legi privind reglementarea utilizarii necorespunzatoare a spatiului de
locuit, pe baza carora municipalitatile pot emite reglementari locale, utilizate in special de
orasele mari sau atractive pentru turisti.

Spre exemplu, in Bavaria, se aplica Legea privind interzicerea utilizarii necorespunzatoare a
spatiului locuit. Potrivit articolului 1, municipalitatile pot, in zonele unde furnizarea de locuinte
spre inchiriere este deficitara, sa prevada in lege/ statut, pentru o perioada de maximum cinci
ani, ca locuintele pot fi utilizate in alt scop decét cel rezidential, doar cu autorizatia lor, in cazul
in care nu pot remedia altfel deficitul de locuinte prin mijloace rezonabile si intr-un timp
rezonabil. Mentionam ca articolului 5 reglementeaza restrangerea dreptului fundamental
privind inviolabilitatea locuintei, prevazut la articolul 13 al Legii fundamentale, respectiv
articolul 106, para. (3) din Constitutia Landului Bavaria.

In baza prevederilor expuse mai sus, a fost adoptat Statutul orasului Munchen privind
interzicerea utilizarii necorespunzatoare a spatiului de locuit.

Potrivit Sectiunii 4, spatiul de locuit este utilizat in mod abuziv/necorespunzator daca este
folosit in alte scopuri decat cele rezidentiale de catre persona autorizata sa dispuna de acesta
si/sau de catre chirias. Se considera ca a avut loc o utilizare necorespunzatoare in special Tn
cazul in care spatiul locativ:

1. este utilizat sau inchiriat in suprafata totala mai mare de 50% in scopuri comerciale sau
profesionale;

2. este modificat structural sau utilizat in asa fel incat nu mai este adecvat locuirii
rezidentiale;
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3. este utilizat pentru cazare turistica pentru mai mult de un total de opt saptamani intr-un
an calendaristic;

este vacant pentru mai mult de trei luni;

este demolat.

ok

Mentionam ca locuinta poate fi utilizata in alte scopuri decét cel de locuit numai cu permisiunea
autoritatii locale. Municipalitatea decide cu privire la cererea de acordare a unei autorizatii de
schimbarea a destinatiei spatiului de locuit in termen de douasprezece luni de la depunerea
documentelor. Dupa expirarea acestei perioade, cererea se considera aprobata tacit.

in conformitate cu prevederile Sectiunii 14, orice persoanad care utilizeaza sau pune la
dispozitie spatiu locativ in alte scopuri decat utilizarea rezidentiald fara autorizatia
necesara poate fi amendata cu pana la 500.000 euro.

Si Berlinul a adoptat o lege si o ordonanta, ale caror obiectiv comun il reprezinta interzicerea
utilizarii necorespunzatoare a spatiului locuit. In conformitate cu prevederile articolului 2, para.
(1), utilizarea necorespunzatoare are loc daca spatiul locativ este utilizat in alte scopuri decat
cele rezidentiale, in special daca este utilizat in scopul inchirierii repetate, zilnice sau
saptamanale, ca locuinta de vacanta sau cazare turistica, pentru inchirierea de camere
comerciale sau pentru furnizarea de locuri de dormit. Potrivit articolului (1), para. (1) si (2) al
Legii privind interzicerea utilizarii necorespunzatoare a spatiului locuit, respectiv articolul 1,
para. (1) al Ordonantei cu acelasi obiect, utilizarea spatiului de locuit in alte scopuri decét cele
rezidentiale este supusa aprobarii autoritatilor competente.

Se observa ca termenul de “utilizare necorespunzatoare/ abuziva” este folosit atunci cand
locuirea permanenta este impiedicata din diverse motive, precum vacantarea permanenta din
diverse motive speculative, inchirierea pe termen scurt turistilor sau utilizarea comerciala
exclusiva (cabinete sau spatii birouri). Interdictia de utilizare a fost introdusa de legiuitor pentru
a se asigura ca populatia poate inchiria suficiente spatii de locuit la un pret rezonabil si in
conditii rezonabile. Cu toate acestea, sunt prevazute si situatiile exceptionale, care nu
constituie utilizare necorespunzatoare sau abuziva. Printre acestea se numara si spatiile de
locuit care erau deja utilizate ca si case de vacanta sau in scopuri profesionale inainte de
intrarea n vigoare a prevederilor expuse mai sus. Totodata, exista prevazute si situatii, precum
cazul apartamentelor vacante care nu au putut fi inchiriate in ciuda eforturilor depuse sau cel
al spatiilor de locuit care sunt in curs de reparare si modernizare.

Avéand in vedere ca spatiul de locuit devine din ce in ce mai limitat si mai scump, legiuitorul
doreste sa utilizeze interdictia privind utilizarea necorespunzatoare pentru a garanta ca
populatia germana dispune de suficient spatiu de locuit in conditii adecvate. Legea este menita
sa garanteze c& deficitul local de locuinte poate fi ,contracarat/ combatut”. in Germania nu
exista o reglementare standardizata privind utilizarea necorespunzatoare, iar in landuri se
aplica reglementari diferite.

In Renania de Nord — Westfalia, utilizarea necorespunzétoare a spatiului de locuit a fost de
asemenea reglementata (Legea privind consolidarea sectorului locativ_in RNW). A fost
introdusa obligatia de notificare pentru inchirierile pe termen scurt si eliberarea unui asa-numit
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numar de identitate al locuintei. in orasele Aachen, Bonn, Dortmund, Disseldorf, KéIn si
Minster, aceasta obligatie de Tnregistrare a intrat in vigoare incepand cu 1 iulie 2022. Si in
alte orase/ landuri din Germania se aplica interdictia utilizarii necorespunzatoare a spatiilor de
locuit; enumeram cateva exemple: Stuttgart, Heidelberg, Constance, Hamburg, Berlin,
Luneburg, Insula Norderney, Gottingen, districtele din Bremen, Renania-Palatinat,
Brandenburg, Turingia, Mecklenburg-Pomerania de Vest.

Subliniem ca de regula este necesara o autorizatie privind inchirierea pe termen scurt din
partea autoritatii responsabile, in special in orasele cu un deficit de locuinte. Aceasta
permisiune este de obicei acordata temporar in conditiile in care interesul public (de exemplu:
oferirea unitatii locative pe piata generala a locuintelor atunci cand existd un deficit,
conservarea zonei rezidentiala etc.) nu depaseste interesul privat privind inchirierea pe termen
scurt. lar daca vorbim despre inchirierea unui apartament, nu trebuie sa existe nicio interdictie
in ceea ce priveste desfasurarea incheierii pe termen scurt in respectiva comunitate/ asociatie
a proprietarilor.

Precizam ca orice persoana care inchiriaza camere din propriul apartament sau casa unor
terti obtine in mod regulat venituri din inchiriere si leasing in conformitate cu sectiunea 21 a
Legii privind impozitul pe venit (EStG), care trebuie impozitate in consecinta.

Chiria este supusa TVA numai daca se realizeaza venituri in suma mai mare de 22 000 euro/
an. In conformitate cu Legea privind taxa pe valoarea adaugata, cota generaléd de impozitare
este stabilita la 19%, insa, potrivit prevederilor articolului 12, para. (2), punctul 11, se aplica o
cota redusé de impozitare de 7% inchirierii camerelor de zi si a dormitoarelor furnizate de un
intreprinzator, precum si inchirierii pe termen scurt a terenurilor de camping.

Potrivit sectiunii 11, para. (1), punctul 3 a Legii privind impozitul comercial, se aplica o scutire
de impozit comercial in sum& de 24.500 euro/ an persoanelor fizice sau parteneriatelor. Tn
baza acestei reglementari, multi dintre proprietarii care desfasoara activitati comerciale, sunt
scutiti de la plata impozitului comercial.

in Berlin, se percepe o taxa municipald de 5% aferenta pretului net al cazarii. Debitorul taxei
este furnizorul de cazare, care poate fi Si 0 persoana care inchiriaza camere private. Ca orice
alta taxa, taxa municipala nu este colectata pentru un scop specific. Aceasta se adauga la
bugetul general al orasului.

Link-uri utile:

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

https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-
wohnen/wohnungsbau/zweckentfremdungsverbot
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GRECIA

In Grecia, inchirierea apartamentelor pe termen scurt este reglementata la nivel national de
urmatoarele acte normative: Legea 4446/2016 (vezi articolul 111) si Legea 5073/2023 (vezi
articolul 27).

Articolul 111 din Legea 4446/2016, ulterior modificat prin Legea 5073/2023, prevede dispozitii
detaliate privind exploatarea apartamentelor inchiriate pe termen scurt. Inchirierea pe termen
scurt este definita ca inchirierea sau subinchirierea unei proprietati, indiferent daca aceasta
este sau nu publicata pe o platforma digitala in contextul economiei partajate si indiferent daca
contractul este incheiat prin intermediul platformei digitale. Aceasta inchiriere se realizeaza
pe o perioada determinata, mai mica de 60 de zile, si cu conditia sa nu se ofere alte servicii
decat cele de cazare/ lenjerie paturi. Este de remarcat faptul ca este necesara inregistrarea
in ,Registrul proprietatilor de inchiriere _pe termen scurt” , gestionat de Autoritatea
independenta pentru venituri publice (AADE).

Inregistrarea in Registru se face pentru fiecare proprietate in parte. In temeiul Legii 5073/2023,
aceasta obligatie a fost extinsa si la contractele de inchiriere pe termen scurt care nu sunt
publicate pe o platforma digitala. Numarul de inregistrare trebuie afisat la loc vizibil atunci cand
proprietatea este prezentata cu ajutorul platformelor digitale sau prin orice alte mijloace.
Aceasta obligatie nu se aplica in cazul administratorilor de proprietati, care detin un logo
special de functionare (ESL).

Prin urmare, orice inchiriere a unei proprietati pentru o durata egala sau mai mare de 60 de
zile se considera inchiriere pe termen lung si necesitéd depunerea unei declaratii informative
privind inchirierea imobiliara in conformitate cu dispozitile POL 1162/2018 (B'3579).
Mentionam ca inchirierea pe termen lung a apartamentelor este supusa din punct de vedere
juridic unei proceduri diferite fata de inchirierea pe termen scurt.

De asemenea, atunci cand la inchirierea unei proprietati se furnizeaza servicii suplimentare,
altele decét lenjeria de pat, inchirierea inceteaza sa mai fie pe termen scurt, transformandu-
se in cazare turisticd. In astfel de cazuri, activitatea comerciald trebuie inregistratd la
Autoritatea independenta pentru venituri publice (AADE). Astfel, unitatile de cazare turistica
sunt definite in conformitate cu articolul 1, punctul 2 al Leqii 4276/2014 precum cele care ofera
servicii suplimentare cazarii, precum divertisment, recreere si sport, iar principalele locuri de
cazare pot fi construite independent sau in combinatie cu infrastructura turistica speciala.

in ceea ce priveste unitatile hoteliere, exista o dispozitie legala clara care le distinge de
inchirierile pe termen scurt; astfel, in conformitate cu articolul 1, punctul 2, litera aa. din Legea
4276/2014, ,hotelurile sunt unitati turistice care dispun de cazare in camere sau apartamente
cu una, doua sau mai multe camere cu baie, spatii comune pentru receptie, cazare a clientilor
si 0 sala pentru furnizarea cel putin a micului dejun si a pranzului”.

in plus, in conformitate cu articolul 111 alineatul (3) al Legii 4446/2016, este considerata
cazare turistica si cladirea de apartamente sau complexul rezidential unde toate
apartamentele si casele sunt inchiriate pe termen scurt. Este de remarcat faptul ca, in
conformitate cu art. 27 din L. 5073/2023, inchirierea pe termen scurt a trei sau mai multe
proprietati constituie activitate comerciala si este impozitata ca atare.
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In conformitate cu art. 39A al Legii 4172/2013 veniturile obtinute de persoanele fizice din
inchirierea pe termen scurt a pana la doua (2) proprietati, astfel cum sunt definite la art. 111
din L. 4446/2016, reprezinta venituri din bunuri imobile; prevederile articolului 39, impreuna
cu cele ale articolului 40, alineatul (4) din prezenta lege se aplica in cazul in care proprietatile
sunt inchiriate mobilate, fara furnizarea vreunui serviciu, altul decat lenjeria de pat.

Articolul 39 defineste termenul ,venituri din bunuri imobile” care include, printre altele,
,inchirierea sau subinchirierea sau darea in folosinta de terenuri sau bunuri imobile, inclusiv
cladiri, structuri si orice fel de spatii si echipamente ale acestora”. Furnizarea oricaror alte
servicii determina obtinerea de venituri din activitati comerciale, definite la articolul 21 (“Profitul
din activitatea comerciala”) din prezenta lege.

Potrivit prevederilor articolului 39A, se considera venituri provenite dintr-o activitate comerciala
si inchirierea pe termen scurt de catre persoane fizice a trei (3) sau mai multe proprietati.

Articolul 40, para. (4) prevede impozitarea diferentiata a veniturile din proprietati imobiliare,
conform tabelului urmator:

Venituri din proprietati imobiliare (euro) Contribuabil (%)
0 -12.000 15%
12.001 - 35.000 35%
35.001 - 45%

In conformitate cu articolul 68 (Anexa llI), capitolul B (Servicii), alineatul (2) al Codului privind
taxa pe valoarea adaugata, ,cazarea in hoteluri si locuri similare, inclusiv furnizarea de cazare
de vacanta si inchirierea unui camping sau a unui loc pentru rulote, precum si cazarea pe
termen scurt, este supusa TVA daca proprietarul este o persoana juridica sau fizica, care
detine cel putin trei (3) proprietati pentru cazarea pe termen scurt”.

In plus, articolul 30 al Legii 5073/2023 (care inlocuieste articolul 53 al Legii nr.4389/2016
privind taxa de rezidentd), prevede la punctul 1A, litera ¢ introducerea taxei de rezilienta la
criza climatica. Aceasta taxa se percepe in perioada martie-octombrie proprietatilor
disponibile pentru inchirierea pe termen scurt. Taxa se aplica per zi Si per camera sau
apartament, fiind stabilita la 1,5 euro; in cazul in care proprietatile inchiriate pe termen scurt
sunt case individuale cu o suprafatd mai mare de optzeci (80) de metri patrati, se impune o
taxa de rezilientd in suma de 10 euro. incepand cu 1 ianuarie 2025, potrivit articolului 24 al
Leqii nr.5162/ 2024, taxa de rezilienta aferentd lunilor de inchiriere martie -octombrie se
modifica la 8 euro, respectiv 15 euro in cazul proprietatilor mai mari de 80 mp, urmand ca in
lunile noiembrie — martie sa fie perceputa o taxa in suma de 2 euro, respectiv 4 euro pentru
proprietatile cu o suprafata mai mare de 80 mp.

Potrivit Leqii nr.5170/2025 privind stabilirea caietului de sarcini pentru proprietatile inchiriate
pe termen scurt, clasificarea de mediu a unitatilor de cazare, simplificarea procedurii de
infiintare a unitatilor de cazare turistica, dispozitii specifice pentru controlul si consolidarea
cadrului pentru infrastructura turistica si alte dispozitii urgente, a fost reglementat caietul de
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sarcini specific proprietatilor care sunt utilizate pentru inchirierea pe termen scurt, precum si
amenzile aferente.

Articolul 3 intra in vigoare incepand cu 1 octombrie 2025 si stabileste ca unitatile de cazare /
proprietatile inchiriate pe termen scurt, definite in conformitate cu articolul 111 al Legii
nr.4446/2016, trebuie sa indeplineasca urmatoarele cerinte:

a) sunt zone de utilizare principala ale cladirilor (dormitoare, zone de locuit, bucatarii,
birouri din cladirile rezidentiale), definite in conformitate cu prevederile articolului 2,
para. 95 al Leqii 4067/2012, si trebuie sa fie prevazute cu iluminat natural, ventilatie si
aer conditionat;

b) beneficiaza de asigurare de raspundere civila pentru daune sau accidente;

c) beneficiaza de o declaratie pe proprie raspundere din partea unui instalator electrician,
stingatoare si detectoare de fum, siguranta diferentiala (care asigura protectie la socuri
electrice) si dispozitive de semnalizare a evacuarii;

d) detin certificat dezinsectie, trusa de prim ajutor, ghid cu numere de telefon in caz de
prim ajutor.

Pentru verificarea conformitatii se vor efectua controale ale proprietatilor inchiriate pe termen
scurt, care sunt declarate pe platforma specifica a Autoritatea independenta pentru venituri
publice (AADE), de catre angajatii Ministerului Turismului si ai AADE. Proprietarii/
administratorii imobilului vor fi notificati cu cel putin 10 zile inainte de inspectie, astfel incat sa
poata furniza toate documentele prezentate mai sus. Proprietarii risca o0 amenda in suma de
5000 euro pentru nerespectarea noilor obligatii.

Totodata, articolului 111 i s-a adaugat para. (2A), care prevedere ca incepand cu 1 ianuarie
2025, nu se mai permite prima inregistrare in Registrul proprietatilor rezidentiale pe termen
scurt pentru acele proprietati situate in districtele municipale 1, 2 si 3 ale municipiului Atena
(Koukaki, Exarchia, Pagrati si Petralona). Proprietarului, locatorului, chiriasului,
uzufructuarului, sublocatarului sau administratorului tert, care incheie un contract de inchiriere
pe termen scurt a unei proprietati in conformitate cu primul paragraf, indiferent daca inchirierea
pe termen scurt este stabilita prin intermediul unei platforme digitale sau in alt mod, i se va
aplica o amenda administrativa egala cu 50% din venitul obtinut dintr-o inchiriere pe termen
scurt dupa 1 ianuarie 2025 (...) care nu va fi mai mica de 20.000 euro. in cazul in care, dupa
aplicarea amenzii (...) se constata o noua incalcare in cadrul aceluiasi an fiscal, se aplica o
amenda egala cu valoarea chiriei incasate de la controlul anterior pana la noul control si (...)
care nu este mai mica de 40 000 euro. Amenda constituie venit public, fiind impusa si colectata
de AADC. Conform legii, decizia privind suspendarea inregistrarii poate fi prelungita pana la
31 decembrie 2026.

Totodata, este prevazuta acordarea de stimulente proprietarilor care renunta la inchirierea pe
termen scurt in favoarea celei pe termen lung. Acestia vor fi scutiti de la plata impozitului
pentru venitul realizat din chirii, daca contractul de inchiriere este incheiat inainte de sfarsitul
lui 2024 si pe o durata de 3 ani.
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Link-uri utile:

https://www.aade.qgr/sites/default/files/2022-07/LAW %204446 2016%20.pdf

https://www.aade.qgr/sites/default/files/2024-
09/Article%20111%200f%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.qgr/id/nees-allages-sta-airbnb-stin-ellada-to-2025-pws-
th/article.html?#ad-image-0

IRLANDA

In data de 24 mai 2019, au fost adoptate modificarile aduse Legii privind chiriile rezidentiale,
ulterior fiind adoptat si Regulamentul (nr.2) privind Legea de planificare si dezvoltare legiferata
in anul 2000.

Articolului 38 al Legii privind chiriile rezidentiale (2019) introduce o noua sectiune 3Ain Legea
privind planificarea si dezvoltarea (2000), prevazandu-se ca inchirierea pe termen scurt a unei
case (inclusiv a unui apartament) intr-o ,zona de presiune a chiriilor”, reprezinta o schimbare
semnificativa a utilizarii proprietatii in cauza, situatie care impune emiterea unei autorizatii de
constructie/ planificare, cu anumite exceptii.

Mentionam c& o “zona de presiune a chiriilor” (“rent pressure zone” — RPZ) reprezintd o zona
delimitatd unde chiriile nu pot fi majorate cu mai mult decéat valoarea inflatiei generale,
inregistrata de indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC) sau cu 2%, in situatia in care
inflatia este mai mare.

Potrivit noilor reglementari, in zonele de presiune a chiriilor se aplica urmatoarele cerinte:

1. inchirierea pe termen scurt este definita ca inchirierea unei case sau a unui apartament,
sau a unei parti a unei case sau apartament, pentru orice perioada care nu depaseste
14 zile;

2. rezidentilor, inclusiv persoanelor care impart locuinta cu acestia (“homesharers”) li se
permite sa inchirieze intreaga lor resedinta privata principald® (casa sau apartament)
pe termen scurt, pentru o perioada cumulata de pana la 90 de zile intr-un an
calendaristic, in situatia in care lipsesc temporar;

3. incazul in care se depaseste pragul de inchiriere de 90 de zile, va fi necesara emiterea
unei autorizatii de schimbare a utilizarii spatiului;

8 Reglementdrile definesc ,resedinta privata principald” ca fiind locul in care o persoana fisi are resedinta
curenta.
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4. in cazul in care bunul imobiliar (casa sau apartament) nu este locuit in mod curent de
catre proprietar sau inchiriat de acesta pe termen lung, pragul de 90 de zile nu se
aplica, intervenind obligatia solicitarii/ emiterii unei autorizatii de schimbare a utilizarii
spatiului in vederea inchirierii pe termen scurt;

5. Tmpartirea locuintei ("home sharing”)® este permisa fara conditii suplimentare, fiind
exceptata de la obligativitatea emiterii autorizatiei de schimbare a utilizarii spatiului.

In cazul in care o persoana doreste sa-si inchirieze resedinta privata principala intr-o zona de
presiune a chiriilor pentru a putea beneficia de scutirile prevazute mai sus, trebuie sa se
inregistreze la autoritatea locala de planificare si sa indeplineasca anumite obligatii de
raportare (conform legii).

Procedura legala pentru desemnarea unei zone de presiune a chiriilor este reglementata de
sectiunea 24A din Legea privind chiriile rezidentiale adoptata in anul 2004. Ministrul
locuintelor, administratiei locale si patrimoniului poate desemna o zona de presiune a chiriilor
pe baza unei propuneri scrise din partea Agentiei pentru locuinte, in consultare cu autoritatea
competenta pentru locuinte. Ministrul solicita Comisiei pentru chirii rezidentiale (Residential
Tenancies Board - RTB) un raport privind zona cu chirii pentru a stabili daca zona propusa
indeplineste criteriile de desemnare. Criteriile includ o crestere anuala obligatorie a chiriei de
7% sau mai mult in cel putin 4 din ultimele 6 trimestre, iar chiria medie din zona depaseste
chiria standardizatd nationala. Definitia ,zonei” se limiteaza la zonele administrative ale
autoritatilor pentru locuinte sau la zonele electorale locale. Legea amendata privind chiriile
rezidentiale din 2019 a introdus modificari, comparand chiriile din anumite regiuni cu chiria
medie la nivel national. Mai exact, chiriile din comitatele Kildare, Meath si Wicklow sunt
comparate cu media nationala, excluzénd chiriile din Dublin, in timp ce chiriile din afara zonei
Greater Dublin sunt comparate cu media nationala, excluzand chiriile din zona Greater Dublin.

Serviciile de punere in aplicare ale fiecarei autoritati de planificare monitorizeaza si aplica
cerintele actuale privind schimbarea destinatiei in autorizatiile de planificare in domeniile lor
de activitate. Sanctiunile aplicate proprietarilor de locuinte pentru nerespectarea normelor
includ urmarirea penala, iar amenda maxima este de 5 000 euro si/sau 6 luni de inchisoare.
In cazul in care nerespectarea legii continu& dupa o condamnare, aceasta va fi consideratd o
noua infractiune pentru fiecare zi in care incalcarea normei continua, iar pentru fiecare
infractiune, proprietarul este pasibil, in urma condamnarii, la 0 amenda de pana la 1 500 euro.
Ghidul pentru autoritatile locale privind reglementarea inchirierilor pe termen scurt poate fi
gasit aici.

In Irlanda, urmeaza a fi adoptat un cadru normativ prin intermediul c&ruia toate proprietatile
care ofera inchirieri turistice pe termen scurt pentru perioade de pana la 21 de nopti, inclusiv
cele listate pe platforme online precum Airbnb, ar trebui sa se inregistreze la Failte Ireland
(Autoritatea Nationald pentru Dezvoltarea Turismului). Aceasta inregistrare s-ar putea face
anual prin intermediul unui sistem national de inregistrare online. Fiecarei proprietati
inregistrate i se va atribui un numar de inregistrare pentru inchirierea turistica pe termen scurt,
care va fi utilizat pe platformele de rezervare si in reclame. Acest proiect de lege face in

9 Prin impartirea locuintei se intelege inchirierea unei camere sau a mai multor camere din resedinta privata
principala a unei persoane (casa sau apartament) cat timp aceasta este ocupata de catre proprietar/ rezident.
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prezent obiectul angajamentului continuu cu Comisia Europeana in conformitate cu Sistemul
de informare privind reglementarile tehnice (TRIS) si in special in ceea ce priveste
armonizarea dintre proiect si legislatia UE.

ITALIA

Contractele de inchiriere pe termen scurt sunt contracte de inchiriere a proprietatii rezidentiale
pentru o perioada care nu depaseste 30 de zile.

Caracteristicile subiectilor, obiectul si durata contractelor de inchiriere pe termen scurt, precum
si obligatiile proprietarilor sunt definite la nivelul legislatiei nationale.

In special, articolul 4 din Decretul-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017 defineste regimul fiscal al
contractelor de inchiriere pe termen scurt. In acest privinta, Autoritatea fiscala italiand a
furnizat clarificari in cadrul a doua documente de practica administrativa (Circulara nr. 24/E
din 12 octombrie 2017 si Circulara nr. 10/E din 10 mai 2024), precum a si sintetizat normele
fiscale relevante intr-un document special (Chiriile pe termen scurt: disciplina financiara si
requli pentru intermediari/ august 2024).

in ceea ce priveste aspectele procedurale si de autorizare, la nivel national, se face trimitere
la dispozitiile cuprinse in articolul 13-ter din Decretul-lege nr. 145 din 2023. Unele regiuni
italiene (cum ar fi Latium, Lombardia si Apulia), ca parte a politicilor regionale privind turismul,
au reglementat, in plus, aspecte si cerinte suplimentare privind structurile de cazare turistica.
In punerea in aplicare a dispozitiilor privind federalismul fiscal municipal (articolul 4 alineatul
(1) din Decretul nr. 23 din 14 martie 2011), capitalele provinciilor, desi nu au putere legislativa,
pot impune o taxa turistica pentru persoanele cazate in unitati de cazare situate pe teritoriul
lor. Taxa turistica maxima este stabilita pentru fiecare persoana cazata si pe zi de sedere la 5
euro in toate municipalitatile, 10 euro in capitalele de provincie cu o prezenta turistica de 20
de ori mai mare decéat cea a rezidentilor si 10 euro pentru unitatile de cazare turistica din
Roma.

Sistemul juridic italian identificd doua tipuri de contracte de inchiriere pe termen scurt si
anume:

a) Inchirieri pe termen scurt care nu presupun desfasurarea de activitati comerciale (articolul
4 din Decretul-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017), in cazul carora contractele indeplinesc
urmatoarele conditii:

- durata inchirierii nu depaseste 30 de zile;

- inchirierea cladirilor cu destinatie rezidentiala (categoria cadastrala de la A1 la A11, cu
exceptia A10) situate in ltalia;

- furnizarea de servicii auxiliare inchirierii (precum lenjerie de pat, curatarea camerelor,
wi-fi, telefon), cu exceptia servirii meselor principale;

- locatorul si locatarul trebuie sa fie persoane fizice care incheie contractul in afara
exercitarii unei activitati economice;
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- Incheierea de contracte de subinchiriere, contracte cu titlu oneros incheiate de
colocatar, inchirierea de camere individuale ale unei locuinte cu o durata maxima de
30 de zile;

- inchirierea a maximum 4 apartamente in fiecare an fiscal,

- posibilitatea de a incheia contractul de inchiriere prin intermediul entitatilor care
desfasoara activitati de intermediere imobiliard sau care opereaza platforme (de
exemplu, Idealist sau Airbnb).

b) inchirierea pe termen scurt in vederea exercitarii de activitati financiare (Articol 13-ter din
Decretul-lege nr. 145/2023). inchirierea a mai mult de 4 locuinte face obiectul activitatilor
comerciale.

Veniturile din inchirierea de bunuri imobiliare in cadrul exercitarii unei activitati economice,
mentionate la litera (b) de mai sus, sunt supuse impozitarii obisnuite (asa-numitul ,IRPEF”
pentru intreprinzatorii individuali si ,IRES” pentru societatile comerciale).

Incepand cu 1 ianuarie 2017, se recunoaste un regim fiscal specific pentru inchirierea a nu
mai mult de 4 proprietati pentru uz rezidential, situate in ltalia, cu o durata de cel mult 30 de
zile; contractele sunt incheiate cu respectarea cerintelor de mai sus (vezi lit.a), in conformitate
cu prevederile articolului 4 al Decretului-lege nr. 50 din 24 aprilie 2017.

Persoanele fizice care detin proprietati si care inchiriaza pe termen scurt, dar nu in sensul
desfasurarii de activitati comerciale, pot opta pentru regimul de impozitare forfetara. “Cedolare
secca” constd in plata unui impozit substitutiv impozitarii obisnuite (IRPEF si impozite
suplimentare). Proprietarii care opteaza pentru cota forfetara, nu platesc statului taxa de
inregistrare si nici taxa de timbru, datorate in mod obisnuit pentru inregistrarea, rezilierea si
prelungirea contractelor de inchiriere. Regimul ,cedolare secca” nu inlocuieste taxa de
inregistrare pentru transferul unui contract de inchiriere. Optiunea pentru regimul ,cedolare
secca” implica renuntarea la dreptul de a solicita, pe intreaga durata a optiunii, la actualizarea
chiriei, chiar daca aceasta este prevazuta in contract.

Incepand cu 2024, cota forfetara este egald cu 21% pentru veniturile provenite din contractele
de inchiriere pe termen scurt a unui singur imobil. Impozitul forfetar se mareste la 26% de la
a doua proprietate inchiriata. Impozitarea forfetara poate fi aplicata doar activitatii de inchiriere
pe termen scurt, cu respectarea conditiei privind inchirierea a maximum 4 apartamente/ an.

Pentru un singur apartament inchiriat astfel, veniturile proprietarului nu este supuse
impozitului pe venit, nici taxei de inregistrare sau taxelor de timbru, aferente inregistrarii
(specificam ca nu exista obligatia de inregistrare pentru contractele de inchiriere cu o durata
mai mica de 30 de zile).

Entitatilor implicate in intermedierea imobiliara le revin urmatoarele obligatii:

- sa comunice autoritatii fiscale italiene datele privind contractele de inchiriere pe termen
scurt incheiate prin intermediul lor, pana la data de 30 iunie a anului urmator;

- sa efectueze o retinere la sursa a impozitului de 21% si sa faca plata corespunzatoare;
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- sa achite taxa turistica si contributia turistica;

- sa depuna declaratia pana la data de 30 iunie cel tarziu, precum si cerintele
suplimentare prevazute de lege si de reglementarile municipale.

in privinta retinerii la sursa a cotei forfetare de 21%, autoritatea fiscala italiana a precizat c
aceasta trebuie efectuata de “intermediari” ca plata in avans, indiferent de regimul fiscal ales
de beneficiari.

Link util:

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

PORTUGALIA

In Portugalia, cazarea locald este reglementatd la nivel national prin Decretul-lege nr.
128/2014 din 29 auqust 2014. Ordonanta nr. 262/2020 stabileste conditiile de functionare si
identificare a acestor unitati, iar Ordonanta nr. 248/2021 reglementeaza contractele obligatorii
de asigurare de raspundere civila in sectorul cazarii locale.

n regiunea autonoma Madeira a fost adoptat Decretul legislativ regional nr. 13/2015/M.

In Regiunea Autonoma Azore se aplicd Ordonanta nr. 83/2016 din 4 august 2016, modificata
prin Ordonanta nr. 23/2018 din 16 martie 2018 si Ordonanta nr. 101/2020 din 28 iulie 2020.

Regimul cladirilor aflate in coproprietate este reglementat de articolele 1414-1438-A din Codul
civil si de decretele-lege nr. 267/94, 268/94 si 269/94.

Potrivit articolului nr.2, para. (1) al Decretului- lege nr. 128/2014, unitatile care ofera servicii
de cazare temporara, in special turistilor, contra cost, sunt considerate ,unitati de cazare
locale”.

Legislatia portugheza prevede patru tipuri de unitati de cazare locale: locuinta (cladire
unifamiliala autonoma), apartamentul (unitate de cazare reprezenténd o fractie autonoma a
unei cladiri sau o parte a unei cladiri urbane, care poate fi folosita independent), unitatile de
cazare (camere integrate intr-o fractiune autonoma a unei cladiri, tip pensiune) si camerele
(unitati de cazare n resedinta locatorului).

In conformitate cu prevederile articolului 6-B, para. (3), dispozitile normative si autorizatiile
prevazute in paragrafele precedente trebuie sa tina cont de faptul ca in categoria “camera”
este permisa doar utilizarea rezidentiala, in categoriile “casa” si “apartament”, utilizarea
nerezidentiala depinde de respectarea cerintelor prevazute in Decretul-lege nr.128/2014, iar
in categoria “unitati de cazare”, inclusiv cele care utilizeaza denumirea de “hosteluri”, consiliul
municipal poate prevedea utilizari diferite de cele rezidentiale, in functie de tipul de cazare si

de capacitatea unitatii, in conformitate cu dispozitiile articolului 15 (vezi explicatiile mai jos).

Potrivit articolului 4, para.(4), este interzisa amenajarea si exploatarea unitatilor de cazare tip
“pensiune”/"hostel” in cladiri aflate sub regim de proprietate orizontala, in care coexista spatii
de locuit, fara autorizarea coproprietarilor in acest sens. Mentionam ca potrivit prevederilor
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articolului 6-B, para. (5), decizia de creare sau modificare a regulamentului condominiului, cu
scopul de a interzice exercitarea activitatilor de cazare locala, trebuie aprobata de adunarea
proprietarilor condominiului cu o majoritate reprezentativa de doua treimi din cota procentuala
a cladirii, aplicandu-se numai cererilor de inregistrare a cazarii locale depuse dupa data
adoptarii deciziei.

Potrivit para.(5) al articolului 4, municipalitatile pot aproba norme/regulamente administrative
care reglementeaza activitatile locale de cazare pe teritoriul lor. Para. (6) reglementeaza faptul
ca in municipalitatile cu peste 1.000 de unitati de cazare locale inregistrate, autoritatea locala
trebuie sa decida in mod expres, intr-un termen maxim de 12 luni de la data la care
municipalitatea atinge 1.000 de inregistrari, daca exercitda competenta de reglementare
prevazutd la para.(5). in baza regulamentelor prevazute la para. (5), se poate numi un
‘ombudsman/mediator local pentru cazare”, care sa sprijine municipalitatea in cauza 1in
gestionarea litigiilor dintre rezidenti, proprietarii de unitati de cazare locale si coproprietari sau
terti cu interese opuse, si care va fi responsabil, in special, pentru:

a) evaluarea plangerilor care i sunt adresate;
b) emiterea de recomandari; si

c) aprobarea si punerea in aplicare a orientarilor privind bunele practici in exercitarea
activitatii.

Potrivit articolului 5, para.(1), inregistrarea unitatilor locale de cazare se efectueaza prin
notificare prealabild cu termen limitd a primarului municipalitatii. Paragraful 2 prevede ca
notificarea prealabild se efectueaza exclusiv prin intermediul Ghiseului unic electronic
prevazut la articolul 6 din Decretul-lege nr.92/2010, care atribuie fiecarei cereri (la 10 zile de
la depunere) un numar de inregistrare a unitatii locale de cazare, transmis automat catre
Turismo de Portugal (l. P). Para.(3) prevede ca notificarea prealabila cu termen limita este
obligatorie si reprezinta o conditie necesara pentru functionarea unitatilor locale de cazare.

Articolul 15-A reglementeaza asa numitele zone protejate (“areas de conteng&o”) si de
crestere durabild. Astfel, autoritatea municipalda competentd poate aproba, in baza
regulamentelor prevazute la articolul 4, para.(5), existenta unor astfel de zone protejate, intr-
o parohie (reprezentand cea mai mica autoritate locala cu putere executiva care serveste
interesele populatiei locale) sau uniuni de parohii, in totalitate sau partial, pentru instalarea/
organizarea de noi unitati de cazare locale. Prin intermediul regulamentelor de care se face
vorbire mai sus se pot impune limite privind numarul de inregistrari de noi unitati de cazare
locale pentru fiecare dintre aceste zone, in functie de factori precum presiunea asupra
locuintelor si mediului. Sunt astfel prevazute urmatoarele tipuri de zone:

a) zone protejate- reprezentand zone in care exista o supraincarcare a unitatilor de cazare,
ceea ce poate justifica aplicarea de restrictii privind instalarea de noi unitati de cazare;

b) zone de crestere durabila — reprezentédnd zone in care sunt justificate masuri speciale de
monitorizare si urmarire pentru a preveni o situatie de suprasolicitare cu efecte nedorite asupra
cartierelor si oraselor/ localitatilor.
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Odata identificate, zonele speciale sunt comunicate de catre fiecare municipalitate catre
Turismo de Portugal, care va introduce o mentiune referitoare la limitarea noilor cereri de
inregistrare a unitatilor locale de cazare in Ghiseului unic electronic.

Mentionam ca aceste zone sunt reevaluate cel putin odata la 3 ani, concluziile find comunicate
catre Turismo de Portugal. Crearea si evaluarea periodica a zonelor protejate si de crestere
durabila trebuie sa se bazeze pe un studiu care evalueaza, in special, concentratia si impactul
cazarilor locale in diferitele zone si teritorii ale municipalitatii, pentru a asigura
proportionalitatea indicatorilor si normelor aplicabile. Turismo de Portugal si Instituto da
Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana vor pune la dispozitie anual date defalcate privind
numarul de unitati de cazare locale si de locuinte permanente.

Articolul 6, para. (11) stabileste, prin altele, ca primarul se poate opune inregistrarii unei unitati
de cazare locale in anumite zone, reglementate in conformitate cu articolele 15-A, 15-B si 15-
C (vezi explicatiile de mai sus), impiedicand astfel atribuirea numarului de inregistrare unitatii
de cazare. Mentionam ca in orice etapa a procedurii de inregistrare a unei unitatii de cazare
locale, partea interesata poate solicita, o singura data, o inspectie din partea serviciilor
municipale competente, in vederea revizuirii deciziei de opozitie, suportand costurile unei
astfel de inspectii.

Subliniem ca autoritatea municipala din_Lisabona, incepand cu 2022, a procedat la
suspendarea autorizarii inregistrarii noilor unitati de cazare locale pentru o perioada de 6 luni
de zile, interdictia fiind prelungita si in prezent.

Desi nu exista nicio prevedere legala care interzice existenta unor unitati destinate cazarii
locale intr-o cladire rezidentiala, sunt prevazute, potrivit articolului 11, alin .(4) al Decretului-
lege nr. 128/2014, restrictii in sensul interzicerii exploatarii de catre acelasi proprietar a mai
mult de noua unitati de cazare locale in aceeasi cladire, daca acestea reprezintd mai mult de
75% din numarul total de unitati locative din cladire. Tn acest sens, unitatile sunt considerate
a avea acelasi proprietar daca sunt inregistrate pe numele sotului/sotiei, descendentilor sau
rudelor in linie ascendenta sau, in cazul persoanelor juridice, pe numele unor persoane
juridice distincte unde exista parteneri comuni.

Potrivit articolului 16, proprietarul unitatii locale de cazare raspunde, indiferent de vina, pentru
orice prejudiciu cauzat beneficiarilor serviciilor sau tertilor, care rezultd din furnizarea
serviciilor de cazare.

Potrivit articolului 21, unitatilor de cazare care nu indeplinesc conditiile legale de autorizare a
activitatii, Turismo de Portugal le pune la dispozitie 30 de zile, cu posibilitatea prelungirii
termenului, in vederea initierii procesului de autorizare; iar in cazul in care termenul stabilit
expira fara ca unitatea sa fi initiat procesul de autorizare pentru utilizarea in scopuri turistice,
Turismo de Portugal va informa Autoritatea pentru Siguranta Economica si Alimentara (ASAE)
si consiliul local competent.

Articolul 28 reglementeaza interzicerea temporara a activitatii unitatilor de cazare pentru
nerespectarea prevederilor stipulate la articolul 21, para.(5) de catre ASAE si autoritatea
locala.
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SPANIA

In Regatul Spaniei, reglementarea privind inchirierea pe termen lung a locuintelor este
prevazuta de Legea 29/1994 din 24 noiembrie 1994 privind contractele de inchiriere urbana
(ultima modificare fiind efectuata la 26/05/2023).

In ceea ce priveste inchirierile pe termen scurt, Legea 29/1994 exclude locuintele turistice
pentru sederi de scurta durata din domeniul de aplicare al legii potrivit prevederilor articolului
5, litera e: ,,Sunt excluse din domeniul de aplicare al prezentei legi [...] e) Cesiunea temporara
a dreptului de utilizare a unei locuinte complet mobilate si echipate, gata de utilizare,
comercializata sau promovata prin canale turistice sau prin orice alt mijloc de comercializare
sau promovare, cu scop lucrativ, atunci cand este supusa unui regim specific, derivat din
reglementarile sectoriale din domeniul turismului”.

Mentionam ca potrivit articolului 148.1 din Constitutia Spaniei, comunitatile autonome fsi pot
asuma competente in urmatoarele domenii: 3) amenajarea teritoriului si locuintelor; [...]18)
promovarea si planificarea turismului pe teritoriul lor”.

Dupa cum s-a mentionat mai sus, reglementarea cazarilor pe termen scurt este prevazuta in
reglementarile privind turismul adoptate de fiecare comunitate autonoma. Trebuie remarcat
faptul ca, in general, reglementarile regionale fac distinctie intre asa-numitele ,locuinte
destinate turismului” si ,apartamentele turistice”. Principala diferenta de reglementare consta
in faptul ca asa-numitele ,locuinte destinate turismului” sunt locuinte destinate uzului
rezidential, care pot apartine unei persoane fizice si care se pot gasi intr-o comunitate de
vecini. In schimb, .2apartamentele turistice” sunt destinate utilizarii ca servicii de cazare,
ocupand in mod normal o cladire intreaga destinata acestui scop.

Cu titlu de exemplu, putem cita cazul Galiciei. Legea 7/2011 din 27 octombrie privind turismul
in Galicia prevede urmatoarea clasificare a unitatilor de cazare turistica (vezi sectiunea 55):

a) Unitati hoteliere.

b) Apartamente turistice si locuinte turistice.

c) Tabere turistice.

d) Unitati de turism rural.

e) Pensiuni turistice.

f) Orice alte unitati care pot fi aprobate prin regulament.

Diferenta mentionata anterior intre apartamentele turistice (“apartamentos turisticos”) si
locuintele turistice (,viviendas turisticas”) este bine reflectata in legislatia turistica din Galicia.

Pe de o parte, apartamentele turistice sunt definite drept ,apartamentele turistice integrate in
blocuri de apartamente sau in grupuri de unitati de cazare, precum cabanele, bungalourile si
alte cladiri similare, destinate in intregime cazarii turistilor, fara caracterul unei resedinte
permanente; fiecare unitate de cazare trebuie sa fie dotata cu facilitati si servicii adecvate
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pentru conservarea, prepararea si consumul de alimente si bauturi” (sectiunea 64.1, Legea
7/2011).

Pe de alta parte, locuintele destinate turismului sunt definite ca ,unitati de cazare unifamiliale
independente unde se presteaza servicii de cazare turistica, avand un numar maxim de 10
locuri de cazare; in acest sens, se intelege ca exista un scop turistic atunci cand cedarea se
face Tn mod repetat si in schimbul unei contraprestatii financiare, pentru un sejur de scurta
durata; sejururile de scurta durata sunt cele in care transferul de folosinta este pentru mai mic
de treizeci de zile consecutive. Se considera cedare repetata atunci cand locuinta este
inchiriata de doua sau mai multe ori intr-o perioada de un an” (sectiunea 65.1, Legea 7/2011).

in ceea ce priveste posibilitatea Tnchirierii separate a camerelor in scopuri turistice, trebuie
luate in considerare restrictiile impuse de fiecare comunitate autonoma. in Galicia, exista o
interdictie privind comercializarea camerelor in scopuri turistice. Astfel, Tn conformitate cu
sectiunea 65.2 din Legea 7/2011, comercializarea locuintelor destinate turismului consta in
cedarea temporara a dreptului de utilizare si de folosinta a intregii locuinte, fara a se putea
incheia contracte de inchiriere pentru camere separate si fara a exista posibilitatea coabitarii
in aceeasi locuinta a persoanelor care au incheiat contracte diferite de inchiriere. Locuintele
trebuie sa fie mobilate si echipate in conditii de disponibilitate imediata.

Mentionam ca alte comunitati autonome permit comercializarea camerelor in scopuri turistice.
Unele comunitati, precum Tara Bascilor, disting camerele ca o categorie aparte de ,activitate
de cazare turistica”. Conform sectiunii 36.1 din Legea 13/2016, ,afacerile de cazare turistica
[in Tara Bascilor] sunt clasificate, in functie de obiectul lor de activitate, in:

a) Unitati de cazare.
b) Locuinte pentru uz turistic.
c) Camere in locuinte private pentru uz turistic.

In Andaluzia, este permisa inchirierea de camere separate in cadrul reglementarii privind
locuintele turistice. Potrivit Decretului 28/2016, comercializarea locuintelor in scopuri turistice
poate fi:

a) Completa, atunci cand locuinta este inchiriata in intregime.
b) Pe camere, caz in care proprietarul trebuie sa stea in locuinta [...].

Desi reglementarea acestor servicii depinde de comunitatea autonoma, din punct de vedere
fiscal, aceste inchirieri pe termen scurt pot fi impartite in diferite categorii, unele dintre ele
avand chiar activitati economice comune cu industria hoteliera.

Astfel, daca serviciile furnizate in cadrul inchirierii sunt tipice pentru industria hoteliera
veniturile obtinute din chirie sunt considerate venituri din activitati economice. Aceste servicii
ar fi, printre altele: receptie si asistenta permanenta si continua pentru client intr-un spatiu
destinat acestui scop; curatarea periodica a proprietatii si a spatiului de cazare, schimbarea
periodica a lenjeriei de pat si de baie; furnizarea altor servicii clientului (spalatorie, depozitare
bagaje, presa, rezervari etc.) si, uneori, furnizarea de servicii de alimentatie si catering.
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In cazul Inchirierii turistice a apartamentelor, urmatoarele servicii nu sunt considerate
complementare industriei hoteliere: curatarea apartamentului la sosirea si plecarea fiecarui
chirias, schimbarea lenjeriei in apartament la sosirea si plecarea chiriasului, curatarea zonelor
comune ale cladirii (holul de intrare, scarile si lifturile), ingrijirea zonelor verzi, usilor de acces,
trotuarelor/ strazilor, precum si serviciile de asistenta tehnica si intretinere pentru eventualele
reparatii la instalatile sanitare, electricitate, geamuri, jaluzele, incuietori si aparate
electrocasnice.

Veniturile obtinute din inchirierile turistice sunt, in general, venituri provenite din capitalul
imobiliar. Cu toate acestea, atunci cand pentru desfasurarea activitatii de inchiriere se
procedeaza la angajarea unui lucrator in baza unui contract de munca cu program complet,
veniturile obtinute din inchirierea turistica sunt venituri din activitati economice.

Trebuie precizat ca proprietarul locuintei destinate cazarii turistilor trebuie sa respecte
cerintele generice stabilite de fiecare comunitate autonoma pentru locuintele destinate
turismului (de exemplu, unele comunitati autonome impun prezentarea unei declaratii pe
propria raspundere, respectarea cerintelor de inregistrare, incheierea unei polite de asigurare
sau alte cerinte de natura tehnica). in cazul particular al locuintelor aflate sub regimul
proprietatii orizontale!? (apartamente, respectiv case tip), unele comunitati autonome, precum
Aragon, solicita dovada ca statutul asociatiei de proprietari nu restrictioneaza in mod explicit
utilizarea turistica a locuintelor.

Un caz particular in acest sens este reprezentat de Insulele Baleare, una dintre comunitatile
autonome care s-au ocupat cel mai mult de reglementarea locuintelor turistice in cadrul
regimului de proprietate orizontald. La fel ca in cazul altor comunitati autonome, legislatia
Insulelor Baleare interzice ,comercializarea turistica a locuintelor supuse regimului de
proprietate orizontala daca acest lucru este interzis de titlul constitutiv sau de statutul asociatiei
de proprietari, in cazul in care acestea stabilesc imposibilitatea utilizarii in alte scopuri decat
cea de locuire” (sectiunea 50.7, Legea 8/2012). Daca aceasta restrictie nu este prevazuta,
este necesar ,un acord al majoritatii proprietarilor care constituie in acelasi timp majoritatea
cotelor de proprietate, acord care poate fi modificat de aceeasi majoritate [...] Acest acord nu
este necesar daca titlul constitutiv sau statutul asociatiei de proprietari admite in mod expres
posibilitatea comercializarii turistice a locuintelor”.

Comercializarea locuintelor in scopuri turistice in Insulele Baleare va necesita respectarea
formalitatilor administrative stabilite de legislatia regionala, in special prezentarea Declaratiei
responsabile pentru inceperea unei activitati turistice (sectiunea 23, Legea 8/2012) si
inregistrarea in ,Registrul companiilor, activitatilor si unitatilor turistice” (sectiunea 27, Legea
8/2012). Conform sectiunii 50.3 din Legea 8/2012, ,prezentarea Declaratiei responsabile in
cazul locuintelor rezidentiale supuse regimului de proprietate orizontala [...] autorizeaza

exercitarea activitatii pentru o perioada [...] de cinci ani” (sectiunea 50.3). In plus, ,trebuie
prezentata documentatia care sa dovedeasca ca [...] comercializarea turistica este permisa in

10 Regimul de coproprietate (Régimen de Propiedad Horizontal) este reglementat in sectiunea 396 din Codul
civil spaniol, iar regimul proprietétii orizontale este stabilit prin Legea 49/1960 din 21 iulie 1960 privind
proprietatea orizontala.
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comunitatea/ asociatia de proprietari de care apartine locuinta” (sectiunea 50.22 litera (e) din
Legea 8/2012).

Majoritatea legislatiilor regionale stabilesc o limita in ceea ce priveste durata sederii in
locuintele turistice (inclusiv locuintele aflate sub regimul proprietatii orizontale). De exemplu,
Insulele Baleare stabilesc o durata maxima de sedere in locuintele turistice care nu poate sa
depaseasca o lund” (sectiunea 50.13, Legea 8/2012). Un alt exemplu este cel al Andaluziei,
care exclude din domeniul de aplicare al regulamentului privind locuintele destinate turismului
acele locuinte ,inchiriate pe o perioada mai mare de doua luni consecutive de catre acelasi
utilizator” (sectiunea 1.2 litera (b) din Decretul 28/2016).

Mentionam ca unele comunitati autonome prevad posibilitatea limitarii locuintelor turistice, in
special din motive de saturatie a pietei de inchiriere. De exemplu, legislatia in materie de
turism din Insulele Baleare prevede limitarea activitatii de comercializare a sejururilor turistice
in locuintele rezidentiale din motive sezoniere sau de mediu. in conformitate cu sectiunea
50.21 din legea 8/2012, “din motive de saturatie, de corectare a caracterului sezonier sau care
tin de mediu si limitarea resurselor naturale...se pot stabili clauze temporare care limiteaza
sau exclud comercializarea sejururilor turistice in locuinte destinate uzului rezidential in
anumite zone. Aceste limitari temporare sau sezoniere trebuie sa fie proportionale si justificate
in mod corespunzator”.

La randul sau, legislatia din Aragon in materie de turism prevede reglementarea sectorului
turistic pe motiv de saturatie. Conform sectiunii 19.1 din Decretul legislativ 1/2016, ,Guvernul
Aragonului, in mod exceptional si la propunerea departamentelor responsabile cu turismul,
amenajarea teritoriului si mediul, Tn urma avizului Consiliului de amenajare teritoriala al
Aragonului, al Tribunalului pentru apararea concurentei din Aragon si al entitatilor locale
afectate, poate declara o zona turistica saturata [...] 3. Declararea unei zone turistice saturate
implica limitarea noilor activitati turistice [...], in conformitate cu dispozitiile regulamentelor”.

Pe de alta parte, trebuie mentionat ca unele municipalitati au implementat planuri urbanistice
pentru a aborda problema locuintelor destinate turismului. Un exemplu in acest sens este
Barcelona, care, prin Planul urbanistic special pentru reglementarea unitatilor de cazare
turistica, a pensiunilor pentru tineret, a locuintelor turistice, a apartamentelor comune si a
rezidentelor colective pentru cazare temporara, a adoptat masuri pentru a stabili o planificare
a acestor tipuri de cazare, in principal prin adoptarea strategiilor de zonare.

In conformitate cu sectiunea 7.2 din Legea 49/1960 din 21 iulie privind proprietatea orizontala,
se stabilesc urmatoarele: ,proprietarul si ocupantul apartamentului sau al spatiului nu au
sunt daunatoare pentru proprietate sau care contravin dispozitiilor generale privind activitatile
deranjante, nesanatoase, nocive, periculoase sau ilegale. Presedintele asociatiei, din proprie
initiativa sau la initiativa oricaruia dintre proprietari sau ocupanti, va solicita persoanei care
desfasoara activitatile interzise de prezenta sectiune sa le inceteze imediat, sub sanctiunea
initierii actiunii legale corespunzatoare”. Mentionam ca in sectiunea 7.3 se specifica ca
proprietarul fiecarei locuinte care doreste sa desfasoare activitatea mentionata la litera e) din
articolul 5 din Legea 29/1994 privind inchirierea urbana, in conditiile stabilite in reglementarile
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din sectorul turismului, trebuie sa obtina in prealabil aprobarea expresa a comunitatii de
proprietari, in conditiile stabilite la articolul saptesprezece, sectiunea 12, din prezenta lege.

Un alt exemplu in acest sens il reprezinta Insulele Baleare, unde prin intermediul articolul
50.12 din Legea 8/2012, se specifica ca “persoanele cazate trebuie sa respecte normele de
convietuire si ordinea publica, precum si, in cazul proprietatii orizontale, regulamentul intern
al asociatiei de proprietari in care se afl locuinta. In cazul unor tulburéri grave ale convietuirii
sau al unor incalcari grave ale regulilor interne ale asociatilor, persoana care comercializeaza
locuinta trebuie sa solicite clientului s& paraseasca locuinta intr-un termen maxim de 24 de
ore”’. De asemenea, Legea 8/2012 stabileste ca ,incalcare grava” ,neadoptarea masurilor
adecvate pentru ca clientii s& nu comita fapte grave contrare regulilor interne ale unitatilor
turistice sau regulilor de baza ale convietuirii sau celor stabilite in statutul asociatiei
proprietarilor in locuintele supuse regimului de proprietate orizontald, daca aceste fapte
produc neplaceri sau prejudicii grave celorlalti clienti sau vecinilor”. Incalcarile grave ale
dispozitiilor prezentate mai sus trebuie sanctionate cu o amenda cuprinsa intre 4 001 si 40000
de euro. Mentionam ca se poate dispune [...] ca sanctiune accesorie, suspendarea temporara
a activitatii sau a practicii profesionale a societatii sau inchiderea temporara a unitatii de
cazare.

Alte comunitati autonome, precum Aragon, interzic ,desfasurarea oricarei activitati care
contravine normelor obisnuite de convietuire, igiena si ordine publica sau care impiedica
odihna normala a celorlalti utilizatori ai proprietatii, in conformitate cu dispozitiile ordonantelor
municipale aplicabile” (sectiunea 12 litera e) din Decretul 80/2015. In alte comunitati
autonome, precum Andaluzia sau Murcia, precum si in cazul Insulelor Baleare, se stabileste
un termen de douazeci si patru de ore in care oaspetele trebuie sa paraseasca locuinta.

Mentionam ca in majoritatea cazurilor, legislatia in materie de turism a comunitatilor autonome
prevede solutionarea conflictelor dintre rezidenti/ proprietari si companiile de turism prin
arbitraj.

Trebuie mentionat ca Decretul Regal 1312/2024 a intrat in vigoare la 2 ianuarie 2025, urmand
ca dispozitiille sale sa se aplica incepand cu data de 1 iulie 2025 astfel incat partile implicate
sa poata efectua adaptarile tehnologice si functionale necesare. Prin intermediul acestui cadru
normativ se reglementeaza procedura pentru Registrul unic al contractelor de inchiriere si se
creeaza Ghiseul unic digital pentru contractele de inchiriere, destinat colectarii si schimbului
de date referitoare la serviciile de inchiriere pe termen scurt.

In conformitate cu articolul 7, “ pentru a respecta obligatiile prevazute in Requlamentul (UE)
2024/1028 al Parlamentului European si al Consiliului din 11 aprilie 2024, se creeaza ghiseul
digital unic spaniol pentru inchirieri ca portal digital national unic pentru transmiterea
electronica a datelor intre platformele online pentru inchirieri pe termen scurt si pentru celelalte
functii stabilite de regulamente”.

Articolul 8 reglementeaza Registrul unic al contractelor de inchiriere. Pentru indeplinirea
obligatiilor prevazute in Regulamentul (UE) 2024/1028 al Parlamentului European si al
Consiliului din 11 aprilie 2024, procedura de inregistrare unica a contractelor de inchiriere se
va efectua prin intermediul Registrului proprietatilor sau al Registrului bunurilor mobile.
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Aceasta va fi singura procedura de inregistrare aplicabila in Spania in sensul Regulamentului
(UE) 2024/1028 si va fi reglementata de dispozitiile acestuia, de prezentul regulament si, in
mod suplimentar, de legislatia privind ipotecile. De exemplu, astfel cum se prevede la articolul
10.4, la fiecare douasprezece luni, trebuie furnizat modelul informativ al contractelor de
inchiriere pe termen scurt aprobat prin ordinul ministrului Locuintelor si Agendei Urbane pentru
fiecare categorie si tip de contract de inchiriere, care va include, cel putin, o listd anonimizata
a contractelor de inchiriere incheiate, precum si identificarea unuia dintre scopurile descrise
la articolul 4.2.a), care justifica tipul contractului de inchiriere.

TARILE DE JOS

in Tarile de Jos este permisa inchirierea pe termen scurt a locuintelor pentru turisti, cu conditia
ca acest lucru sa nu cauzeze neplaceri sau sa fie in detrimentul celor care cauta o locuinta®!.
Optiunile de inchiriere pentru turisti variaza de la o municipalitate la alta.

in unele municipalitati, proprietatile trebuie identificare pe baza unui numar de inregistrare,
care se regaseste in anuntul de inchiriere a locuintei. In alte municipalitati, proprietarii trebuie
sa solicite eliberarea unui permis (detalii mai jos). De asemenea, autoritatea locala poate sa
limiteze inchirierea proprietatilor doar in anumite perioade ale anului. Municipalitatile pot
stabili un numar maxim de nopti aferent inchirierii.

Incepand cu ianuarie 2021, municipalitatile au mai multe optiuni pentru reglementarea
inchirierii pentru vacante in conformitate cu Legea privind inchirierea turistica a spatiilor
rezidentiale (Wet toeristische verhuur van woonruimte).

De exemplu, aceasta lege stipuleaza ca municipalitatile:

- pot impune proprietarilor obligatia de a solicita un numar de inregistrare aferent
proprietatii in vederea cunoasterii exacte a proprietatilor inchiriate in acest sistem;

- pot stabili un numar maxim de nopti pe an in care locuintele pot fi inchiriate turistilor;
municipalitatile pot impune o obligatie de raportare pentru fiecare noapte de cazare
proprietarilor, iar municipalitatile pot decide singure daca utilizeaza acest cadru de
reglementare.

O prezentare generald a municipalitatilor care solicitd un numar de inregistrare pentru
inchiriere poate fi gasita la link-ul: Registratie Toeristische Verhuur Woonruimte (aici se face
trimitere la site-urile web ale municipalitatilor, care adesea includ informatii suplimentare
privind reglementarile locale).

Spre exemplu, autoritatea din Amsterdam solicita proprietarilor inregistrarea in vederea
inchirierii de scurtd duratd'?. Numarul de inregistrare poate fi solicitat gratuit pe site-ul
https://www.toeristischeverhuur.nl/registreren, urmand a fi transmis pe e-mail proprietarului in
vederea utilizarii in reclamele de pe platformele Airbnb, Booking si Expedia/ Vrbo. Numarul

11 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/woningverhuur-toeristen
12 https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/reqgistratienummer-toeristische-
verhuur/?vkurl=registratieverhuur
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poate fi solicitat de catre proprietar sau o ruda a acestuia sau de catre o firma specializata in
domeniu Tn numele proprietarului. Alte persoane, trebuie sa beneficieze de acordul
proprietarului.

Pentru inchirierile proprietatilor pe scurta durata, in cazul carora sunt utilizate puncte sau
compensatii financiare, proprietarii trebuie sa solicite eliberarea unui permis anual suplimentar
numarului de inregistrare unic. Acest permis este valabil pana la 1 aprilie a anului calendaristic
urmator, indiferent de momentul solicitarii si are pretul de 73,30 euro. Proprietarii pot solicita
permisul in Amsterdam online, urménd sa primeasca permisul (dupa efectuarea platii) pe
email. Permisul poate fi utilizat numai de catre rezidentii mentionati in document si pentru
adresa/ proprietatea care face obiectul permisului. Mentionam ca nu pot face obiectul
inchirierii sau schimbului, proprietatile care apartin unei asociatii de locuinte.

Proprietarii care solicita un astfel de permis, trebuie sa respecte urmatoarele cerinte:

- sa inchirieze sau sa efectueze un schimb de casa/ barca pentru maxim 30 de nopti/ an
calendaristic; in cazul noilor rezidenti, numarul de nopti declarate de catre fosti rezidenti
ca si inchiriate sunt luate in considerare pentru calculul anual de 30 de nopti;

- sa gazduiasca maxim 4 persoane simultan;

- sa anunte/ raporteze in avans municipalitatii fiecare perioada de inchiriere, inainte de
sosirea oaspetilor;

- oaspetii nu trebuie sa deranjeze vecinatatile.

Nu este permisa operarea unui inchirieri pe termen scurt/ schimb de case si a unei pensiuni
la aceeasi adresa.

Proprietarii care nu au un astfel de permis, risca o amenda in cuantum de 1500 euro, iar pentru
inchirierea comerciala fara permis se aplica o amenda in suma de 3000 euro. De asemenea,
proprietarii care nu raporteaza in avans autoritatii locale inchirierea locuintelor risca o amenda
in suma de 1500 euro. In cazul in care nu sunt respectate mai multe cerinte in legatura cu
inchirierea pe termen scurt in Amsterdam, proprietarii risca o amenda de peste 20.000 euro.
Pentru o prezentare generala a amenzilor, va rog consultati urmatorul link. Mentionam ca
proprietarii, care au primit cel putin 2 amenzi administrative in ultimii 5 ani pentru incalcarea
regulilor privind inchirierea turistica, vor primi o interdictie privind inchirierea proprietatilor
pentru 1 an de zile la aplicarea celei de-a treia amenzi.

Pe langa plata taxei turistice (vezi mai jos detalii), proprietarului ii revine obligatia achitarii
impozitului de venit, care este stabilit in functie de mai multe variabile (daca proprietatea este
inchiriata in totalitate sau in parte, iar proprietarul are stabilitd rezidenta permanenta in
locuinta Tn cauza, daca proprietarul ofera servicii suplimentare inchirierii pe termen scurt etc.).

Proprietatile inchiriate pe termen scurt in scop comercial sunt supuse TVA, in prezent
aplicandu-se o cota de 9%, care, incepand cu 01.01.2026, va fi stabilita la 21% .

Totodata, proprietarul trebuie sa notifice autoritatea locala (Biroul de mediu) cu privire la
schimbarea utilizarii bunului imobiliar (respectiv a numarului de persoane care folosesc spatiul
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in acelasi timp)*3. In notificarea privind utilizarea, proprietarul specifica facilitatile disponibile
pentru a putea permite utilizarea cladirii in siguranta la incendiu. Notificarea trebuie trimisa cu
cel putin 4 saptamani nainte de darea spre inchiriere. Proprietarul/ chiriasul trebuie sa aiba
acordul asociatiei de proprietari pentru a putea inchiria/ schimba o locuinta. Proprietarul
trebuie sa-si informeze vecinii in prealabil si sa le comunice un numar de telefon in caz de
urgentad/ neplaceri. Nu este permisa inchirierea spatiilor din afara casei/ barcii, precum
corturile sau casele de gradina.

Cuantumul taxei de turism variaza in functie de municipalitate'#. Municipalitatile pot decide
independent daca percep sau nu taxa de turism si modul de calcul al acesteia, putand
reprezenta o suma fixad per sejur sau un procent aferent pretului de cazare. Fiecare
municipalitate poate reglementa cuantumul in propriul regulament, precum si utilizarea taxei
turistice. Potrivit informatiilor furnizate de guvernul central, fiecarei municipalitati ii este alocata
o suma per locuitor. In cazul in care o municipalitate are multi turisti, va suporta costuri mai
mari (pentru curatarea strazilor si plajelor si intretinerea drumurilor). Municipalitatea poate, de
exemplu, sa plateasca aceste costuri suplimentare din veniturile provenind din taxa turistica.

Link-uri utile:

https://webscraping.amsterdam/vakantieverhuur-bijna-40-van-het-aanbod-bij-airbnb-heeft-
een-reqistratienummer/

https://frw.studenttheses.ub.rug.nl/4568/1/Final-scriptie-Mas-Airbnb GG-1.pdf

UNGARIA

In conformitate cu Legea CLXIV din 2005 privind comertul, “cazarea privata” este definita “ca
o proprietate rezidentiala sau de vacanta, sau o cladire rezidentiala agricola exploatata de o
persoana fizicd sau de un intreprinzator privat, sau o sectiune definitd a unei astfel de
proprietati, inclusiv zonele anexe, care nu este utilizata exclusiv pentru servicii de cazare si
unde numarul de camere nu este mai mare de 8, iar numarul de paturi nu este mai mare de
16.

Potrivit Sectiunii 6/D, subsectiunea (1), activitatile de servicii de cazare pot fi desfasurate in
conformitate cu dispozitile decretate de guvern referitoare la ratingul de cazare si in urma
notificarii de gestionare a cazarii trimise autoritatii pentru comert si industrie. Guvernul
stabileste conditiile detaliate de desfasurare a activitatilor specifice serviciilor de cazare (cu
exceptia numarului de zile aferent desfasurarii activitatilor de cazare intr-un an calendaristic
intr-o locuinta privata sau alt tip unitate de cazare).

Potrivit subsectiunii (3), organul reprezentativ al administratiei locale, respectiv Consiliul
reprezentantilor municipalitatii (districtului Budapesta) sau Consiliul orasului pot reglementa,

13 https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/vakantieverhuur/vergunning/
14 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/gemeenten/vraag-en-antwoord/wat-is-toeristenbelasting-en-wanneer-
moet-ik-dit-betalen
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prin decret, numarul de zile care trebuie utilizate pentru serviciile de cazare intr-un anumit an
calendaristic, intr-o locuinta privata sau alt tip de unitate de cazare.

In cazul in care o administratie locala nu a definit, in temeiul subsectiunii (3), numarul de zile
care urmeaza sa fie utilizate pentru serviciile de cazare intr-un anumit an calendaristic intr-o
locuinta privata sau intr-o alta unitate de cazare, aceasta activitate poate fi desfasurata fara
nicio restrictie de timp.

Administratia locala poate impune o sanctiune administrativa pentru orice incalcare a
prevederilor mentionate in subsectiunea (3) sau o interdictie de desfasurare a activitatii.

Potrivit subsectiunii (6), clasificarea spatiilor de cazare intra in competenta statului.
Clasificarea spatiilor de cazare este asigurata de stat prin intermediul unui organism de
certificare a spatiilor de cazare desemnat prin decret guvernamental. Se considera ca cererea
pentru procedura de certificare a cazarii a fost depusa atunci cand furnizorul de servicii a
finalizat autoevaluarea sa pe platforma electronica a organismului de certificare a cazarii.

In conformitate cu prevederile Legii CXVII din 1995 privind impozitul pe venitul persoanelor
fizice, persoanele fizice care ofera cazare privata pentru mai putin de 90 de zile in fiecare an
fiscal nu sunt considerate Tntreprinzatori privati in sensul Legii comertului. Acestia pot opta
pentru impozitarea forfetara detaliatéd cu conditia de a fi titularii dreptului de proprietate sau
beneficiarii efectivi a cel mult trei proprietati rezidentiale sau turistice, care nu au fost initial
concepute si construite pentru a functiona ca o unitati de cazare.

Trecerea la impozitarea forfetara detaliata nu exonereaza persoana fizica de alte obligatii care
ii revin in temeiul altor reglementari legale (de exemplu, facturarea si eliberarea de chitante).

Valoarea anuala a impozitului forfetar pe camera se stabileste dupa cum urmeaza:

a) 150.000 HUF (aprox. 350 euro) in localitatile in care numarul de cazari a depasit 2
milioane in al doilea an anterior anului in cauza,

b) 38.400 HUF (aprox. 95 euro) in localitatile Tn care numarul de cazari nu a depasit 2
milioane in al doilea an anterior anului in cauza.

Impozitul forfetar se plateste in transe egale in termen de 15 zile de la sfarsitul trimestrului in
care activitatea inceteaza.

Impozitul se plateste pentru cel putin o camera de locuit per proprietate.

Autoritatea fiscala si vamala de stat publica online, pana la data de 31 ianuarie a fiecarui an,
o listd a municipalitatilor in care numarul de cazari a depasit 2 milioane in al doilea an anterior
anului in cauza, in conformitate cu datele publicate de Oficiul Central de Statistica din Ungaria.

Conditiile detaliate privind desfasurarea activitatilor de servicii de cazare si procedura de
eliberare a licentelor de cazare sunt reglementate prin Decretul guvernamental nr. 239/2009.
Activitatile de cazare pot avea loc doar in unitatile inregistrate la Centru national de furnizare
a datelor turistice.
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https://njt.hu/jogszabaly/1995-117-00-00.210
https://njt.hu/jogszabaly/2009-239-20-22

Mentionam ca in districtul V al Budapestei (Centrul Vechi), Reqgulamentul de constructie a
districtului a reglementat in sectiunea 75, para. (3) ca numarul unitatilor de cazare individuale
sau private dintr-o cladire rezidentiala existentd nu poate depasi 5% din totalul unitatilor de
cazare individuale, cu exceptia unei cladiri care functioneaza ca si hotel.

In districtul VI al Budapestei, pentru apartamentele destinate cazarii pe termen scurt, care nu
sunt prevazute cu parcare proprie, trebuie sa se achite o taxa unica de parcare cuprinsa intre
6.750.000 (aprox. 16.850 euro) si 10.500.000 HUF (aprox. 26.000 euro). incepand cu 1
ianuarie 2026, inchirierile Airbnb pe termen scurt vor fi complet interzise in acest district.

Linkuri utile

Short-Term Rental Rules: Key Changes 2025 https://switchhotelsolutions.com.au/eu-short-term-
rental-rules-key-changes/

Short-term rentals: EU rules for more transparency
https://www.europarl.europa.eu/topics/en/article/20231127ST0O15403/short-term-rentals-eu-rules-for-
more-transparency
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