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Авансово облагане доходите на физически лица от
наем, изплатени от предприятия и самоосигуряващи се P 1.1/001

Авансово облагане доходите на физически
лица от наем, изплатени от предприятия 

и самоосигуряващи се

Елена Илиева, данъчен експерт

Съгласно разпоредбата на чл. 44 от ЗДДФЛ лице, придобило
доход от наем или от друго възмездно предоставяне за ползване на
права или имущество, дължи авансово данък върху разликата между
облагаемия доход и осигурителните вноски, които лицето е за-
дължено да прави за своя сметка. Когато платец на дохода от наем
или друго възмездно предоставяне за ползване на права или
имущество е предприятие или самоосигуряващо се лице, раз-
мерът на данъка се определя и данъкът се удържа от платеца
на дохода при изплащането му.

Размерът на дължимия авансов данък в тези случаи се определя,
като от брутната сума на дохода се приспаднат 10% нормативно
признати разходи и остатъкът се умножи по данъчна ставка 10
на сто.

Удържаният данък се посочва в декларацията за дължими данъци
по чл. 55, ал. 1 от ЗДДФЛ до края на месеца, следващ тримесечието,
през което е удържан и се внася в същия срок по банковата сметка
на компетентната ТД на НАП на платеца на дохода. В платежното на-
реждане като задължено лице се вписва платецът на дохода и
неговият ЕИК или номер от регистър БУЛСТАТ, а не ЕГН на получа-
теля на дохода. Този ред за деклариране и заплащане на данъка
остава непроменен и за 2019 г.

За изплатените доходи от наем и удържания авансов данък по
реда на чл. 44 от ЗДДФЛ платецът на дохода издава сметка за из-
платени суми по чл. 45, ал. 4 от закона (образец 3а), която предо-
ставя на лицето, придобило дохода или на упълномощено от него
лице. Съгласно промените в ЗДДФЛ в сила 01.01.2019 г. служебна
бележка (образец 3) за изплатения доход от наем и удържания данък
се издава само при поискване от получателя на дохода, в 14-дневен
срок от поискването. Промяната е валидна за доходи, изплатени след
31.12.2018 г. За доходите, изплатени преди тази дата, е в сила ста-
рата редакция на закона, съгласно която служебната бележка се из-
дава задължително и се предоставя на лицето в срок не по-късно от
15.04.2019 г., ако не е била поискана от него преди тази дата.

Съгласно разпоредбата на чл. 73, ал. 1, т. 1 от ЗДДФЛ предприя-
тията и самоосигуряващите се лица по смисъла на КСО – платци на
доходи следва да посочат доходите от наем, подлежащи на облагане
с данък върху общата годишна данъчна основа и удържания от тях
данък в справката за изплатените през годината доходи, която
изготвят по образец и подават в компетентната ТД на НАП в срок до
15 март на следващата година. Този ред за предоставяне на инфор-
мация от платците на доходи също претърпя промени в сила от
01.01.2019 г. и занапред справката ще се подава в срок до 28-ми фе-
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вруари на следващата година, само по електронен път. Разпоредбата
е в сила за доходи, изплатени след 31.12.2018 г., т.е. за доходите,
изплатени през 2018 г. подаването на справката остава по стария
ред, в срок до 15.03.2019 г.

С новосъздадената алинея 8 на чл. 73 от закона е предвидена
възможност за еднократна корекция след срока за подаване на
справката при открити грешки в данните за конкретно физическо
лице, в срок до 30-ти септември на годината, през която е предоста-
вена информацията. Разпоредбата е приложима за справките,
които се подават след 31.12.2019 г.

Необходимо е изрично да направим уточнението, че самоосигуря-
ващите се лица – платци на доходи от наем или от друго възмездно
предоставяне за ползване на права или имущество имат задълже-
нието да удържат и внасят данъка по реда на чл. 44, ал. 4 от
ЗДДФЛ само когато са наематели в качеството си на самоосигу-
ряващи се лица и ползват наетото имущество за целите на сто-
панската си дейност, за упражняване на свободната професия. Ако
самоосигуряващото се лице ползва наетото имущество за лични
нужди авансовото облагане на дохода се извършва по реда на ал. 1
от разпоредбата и задължението за внасяне на авансовия данък при-
надлежи на наемодателя.

Пример:Физическо лице е едноличен собственик на капитала
на ЕООД, упражнява трудова дейност в собственото си друже-
ство и на основание чл. 4, ал. 3, т. 2 от КСО е самоосигуряващо
се лице. Лицето ползва апартамент под наем за жилищни нужди.
Има ли задължение за удържане и внасяне на данък върху дохода
от наем по реда на чл. 44, ал. 4 от ЗДДФЛ?

Авансовото облагане на дохода от наем в случая е задължение на
наемодателя. Независимо, че наемателят има статут на самоосигу-
ряващо се лице, той не ползва имота в качеството си на такова и за
целите на стопанската си дейност като самоосигуряващо се лице,
следователно за него не е в сила разпоредбата на чл. 44, ал. 4 от
ЗДДФЛ. Нещо повече - тъй като дейността на едноличния собственик
на капитала като самоосигуряващо се лице се извършва чрез друже-
ството, ако имотът се ползва за целите на тази дейност договорът за
наем би следвало да се сключи с дружеството, като в този случай за-
дължението за удържане на данък би възникнало за дружеството, а
не за самоосигуряващото се лице.

Когато получателят на дохода е самоосигуряващо се лице това об-
стоятелство не променя по никакъв начин задълженията на платеца
на дохода. За разлика от възнагражденията, изплащани на работа
без трудово правоотношение (чл. 29 и чл. 43 от ЗДДФЛ), при изпла-
щане на доход от наем в полза на самоосигуряващо се лице
предприятието – платец на дохода следва да удържи и внесе
авансовия данък по общия ред на закона. За изплатения доход и
удържания данък се издава сметка за изплатени суми и служебна
бележка, както вече беше посочено по-горе.
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Когато получателят на дохода е лице с 50 и над 50 на сто нама-
лена работоспособност данъчното облекчение по чл. 18 от ЗДДФЛ
се ползва и при удържането на авансовия данък от наем, изплатен
от предприятие или самоосигуряващо се лице (чл. 44, ал. 2 и ал. 5
от ЗДДФЛ). За целта лицето, придобиващо дохода, представя едно-
кратно пред платеца на дохода копие на експертното решение на
ТЕЛК/НЕЛК и при всяко изплащане на доход декларира пред пла-
теца дали към момента на изплащане на конкретната сума е преви-
шен или не прагът от 7920 лв. за въпросната данъчна година.
Задължение на платеца на дохода е да провери на база вписва-
нията в решението дали то е валидно към всяка от датите на из-
плащане на доход. Ако решението е валидно и прагът не е
превишен данък не се удържа, но се издава сметка за изплатени
суми.

В практиката често предизвиква объркване ситуацията, в която
обект на наемния договор е съсобствена вещ – например нами-
раща се в режим на съпружеска имуществена общност, придобита
по наследство от няколко лица и др., както и когато по споразумение
или по нареждане на собственика наемното плащане се получава
от трето лице – несобственик.

В последния случай е приложима разпоредбата на чл. 11, ал. 3 от
ЗДДФЛ и доходът се смята за придобит от физическите лица и когато
по тяхно нареждане или по споразумение между тях и платеца, пла-
щането или престацията са получени от трето лице. Следователно,
в тези случаи притежател на дохода е собственикът на вещта или
лицето, което има право да получава плодовете от вещта, ако то е
различно от собственика, на негово име следва да се издаде сметка
за изплатени суми и неговите данни следва да се подадат в справ-
ката по чл. 73 от ЗДДФЛ.

Съгласно чл. 93 от Закона за собствеността добивът от вещта,
като плодове, прираст от добитък, наем и други такива, принадлежи
на собственика й. Това означава, че за данъчни цели задължено
лице за дохода от наем по презумпция е собственикът, освен ако
той не е преотстъпил това право другиму, например в случаите на
отстъпено вещно право на ползване. Правото на ползване включва
правото да се използва вещта съгласно нейното предназначение и
правото да се получават добиви от нея без тя да се променя съще-
ствено (чл. 56 от Закона за собствеността). Правото на ползване се
отстъпва най-често за недвижим имот, учредява се с нотариален акт
и се вписва в Имотния регистър. Когато обект на наемна сделка е
такъв имот, данъчно задължено лице за дохода от наем е не
собственикът на имота, а лицето в чиято полза е учредено
ограниченото вещно право.

Когато предмет на наемен договор е съсобствена вещ следва да
се има предвид, че всеки собственик участва в ползите и тежестите
на общата вещ съразмерно с частта си (чл. 30 от Закона за собстве-
ността) и независимо от това, кой е вписан като наемодател в до-
говора, доходът от наем принадлежи на всички съсобственици,

Данъци и такси на моята фирма Брой 29, март 2019

Авансово облагане доходите на физически лица от
наем, изплатени от предприятия и самоосигуряващи се P 1.1/003


