№ 1_20-18-248 от 29. 12. 2008 г. относно данъчно третиране на: направените разходи за реконструкция на нает апартамент за офис, подлежащи на прихващане от наемните вноски по реда на Закона за корпоративното подоходно облагане /ЗКПО/, съответно документиране, облагане и деклариране на наемните вноски изплащани на наемодателя - чуждестранно физическо лице /ЧФЛ/ по реда на Закона за данъците върху доходите на физическите лица /ЗДДФЛ/ и право на данъчен кредит от фактурите за вложените материали и получените услуги, свързани с ремонта на апартамента по реда на Закона за данък върху добавената стойност /ЗДДС/
НАЦИОНАЛНА АГЕНЦИЯ ЗА ПРИХОДИТЕ

ДИРЕКЦИЯ “ОУИ” - БУРГАС

Уважаеми г-н ,

По повод Вашето писмено запитване с вх.№  г., Дирекция „ОУИ” гр…. Ви уведомява за следното:

Според описаната в запитването фактическа ситуация, българско дружество с ограничена отговорност /наемател/  е наело апартамент за офис, собственост на физическо лице /наемодател/ – чужденец от Гърция, който има БУЛСТАТ, с договореност между страните за направа от наемателя пълна реконструкция по апартамента, като разхода ще бъде прихващан от наема съгласно подписан протокол. Въпросите Ви са следните:

1. Какви са вариантите дружеството да получава от наемодателя фактури за наем помещения и за направените разходи за ел.енергия, вода и др. консумативи?

2. Фактурите, които получава дружеството за строителни материали и услуги са с ДДС, което ДДС следва ли да се ползва? 

3. Следва ли да се начислят данъчни времеви разлики, ако вече има направен разход от дружеството, който е по голям от наема и ще трябва да премине в следващ отчетен период на приспадане?
4. След като, съгласно чл.37, ал.1, т.4 от ЗДДФЛ – доходи от наем трябва да се обложат с окончателен данък 10%, който трябва да се удържи и внесе от източника на дохода, как следва това да бъде уредено?
5. Кой трябва да подава в ТД на НАП, декларации по чл.55, ал.1 и в какви срокове – юридическото лице или физическото лице, чужденец? 
6. Какви са документите, сроковете за тях и кой трябва да получи документа нужен за Гръцкото законодателство за получените доходи и платени данъци – юридическото лице или чужденеца – физическо лице?
           В запитването Ви не е описана достатъчно изчерпателно фактическата обстановка имаща отношение към данъчното облагане на въпросното физическо лице, не са приложени никакви копия на договора и протоколите между наемателя и наемодателя, съответно фактурите за разходите с цел определяне не само размера, но и вида на извършения ремонт, поради което е невъзможно да се изготви конкретен отговор на поставените от Вас въпроси. В тази връзка изразявам следното принципно становище, което е свързано с действащото през 2008 г. данъчно законодателство:


І. Въпроси по прилагане на ЗДДФЛ:


Съгласно чл.3 от ЗДДФЛ, данъчно задължени лица /ДЗЛ/ са местните и чуждестранните физически лица /ЧФЛ/, които са носители на задължението за данъци по този закон и местните и чуждестранните физически лица, задължени да удържат и внасят данъци по този закон. От значение за правилното прилагане нормите на ЗДДФЛ е определяне главно качеството на физическото лице – да е местно или чуждестранно. Следователно, редът за облагане зависи от обстоятелството дали за данъчната година наемодателят е чуждестранно физическо лице или местно физическо лице. Местните физически лица са носители на задължението за данъци за придобити доходи от източници в Република България и в чужбина, а чуждестранните физически лица - само за придобити доходи от източници в Република България - чл.6 и чл.7 от ЗДДФЛ.  Предоставената информация в запитването не е достатъчна за да бъде определен наемодателят като местно, респективно като чуждестранно физическо лице, поради което ще отговорим на въпроса принципно, като разгледаме по-долу двете възможни хипотези: 

Статута на местно лице на България се определя за цялата календарна /данъчна/ година и не зависи от гражданството на лицето. Местно физическо лице  по смисъла на чл.4 от ЗДДФЛ, без оглед на гражданството, е лице,  което отговаря поне на един от следните критерии:

1. има постоянен адрес в България. Това е постоянният адрес на лицето по смисъла на Закона за гражданската регистрация /чл.93 от ЗГР/, който е вписан в българските документи за самоличност. Съгласно §1, т.3 от Закона за българските документи за самоличност „постоянен адрес” е адресът в населеното място на територията на Р България, където гражданинът е вписан в регистъра на населението; или

2. пребивава на територията на България повече от 183 дни през всеки 12-месечен период. Лицето се смята за местно за годината, през която пребиваването надхвърля 183 дни. Денят на излизане и денят на влизане в страната се смятат поотделно за дни на пребиваване в страната. Не се смята за пребиваване в България периодът на престой единствено с цел обучение или медицинско лечение; или

3. изпратено е в чужбина от българската държава, от нейни органи и/или организации, от български предприятия, и членовете на неговото семейство; или 

4. центърът на жизнени интереси на лицето се намира в България. Центърът на жизнени интереси е в България, когато интересите на лицето са тясно свързани със страната. Това е допълнителен критерий, при който се вземат предвид семейството, собствеността, мястото, от което собствеността се управлява, мястото, от което лицето осъществява трудова, професионална или стопанска дейност.

Съгласно чл.4, ал.5 от ЗДДФЛ, не е местно физическо лице лицето, което има постоянен адрес в България, но центърът на жизнените му интереси не се намира в страната.

Предвид гореизложеното, срокът на пребиваване в страната не е единственият критерий по силата на който, физическото лице може да се квалифицира като местно или като чуждестранно за целите на българското данъчно законодателство. Същевременно, единственно Дирекция СИДДО при ЦУ на НАП – София е органът, упълномощен да издава на физическите лице удостоверение за местно физическо лице на Р България.  

Чуждестранни физически лица са лицата, които не са местни лица по смисъла на чл. 4 от ЗДДФЛ - чл. 5 от ЗДДФЛ.


Съгласно чл.4 от Наредба № Н-18/13.12.2006 г. за регистриране и отчитане на продажби в търговските обекти чрез фискални устройства, не е задължено да регистрира извършените от него продажби в търговски обект чрез ФУ лице, което извършва дейност на наемодатели – физически лица, които не са търговци по смисъла на Търговския закон /ТЗ/, включително отдаващите под наем складови помещения. Съответно, данъчно задължените лица, които не са длъжни да издават фискална касова бележка от ФУ, издават документ за придобитите от тях доходи от източници по чл.10, ал.1, т.3 и т.4 /доходи от наем или друго възмездно предоставяне на права или имущество/ от ЗДДФЛ, съдържащ реквизитите по чл.7, ал.1 от Закона за счетоводството /ЗСч/ - чл.9, ал.2 от ЗДДФЛ. Тази разпоредба не се прилага, когато доходът е обложен с окончателен данък по реда на глава шеста от ЗДДФЛ. Следователно, ако наемодателят е местно физическо лице в годината на получаване на доходите от наем, трябва да спазва разпоредбите на чл.9, ал.2 от ЗДДФЛ. 

В запитването е посочено, че наемодателят е чужденец от Гърция. Чуждестранните физически лица са носители на задължението за данъци за придобитите доходи от източници в Република България. Доходите от наем или друго предоставяне на движимо и недвижимо имущество с оглед разпоредбата на чл.8, ал.6, т.5 от ЗДДФЛ, са от източник в България. Непаричните доходи се остойностяват в български левове към датата на придобиването им по пазарна цена – чл.10, ал.4 от ЗДДФЛ, като съгласно §1, т.9 от ДР на ЗДДФЛ „пазарна цена” е пазарната цена по смисъла на §1, т.8 от ДР на ДОПК.

Доходите, които са от източник в България, начислени или изплатени в полза на чуждестранни физически лица от наем или друго възмездно предоставяне на движимо или недвижимо имущество, включително вноски по договор за лизинг, в който не е изрично предвидено прехвърляне на правото на собственост, се облагат с окончателен данък и са изрично посочени в чл.37, ал.1, т.4 от ЗДДФЛ. Принципа за начисляване на доходите се прилага от предприятията, а изплащането на доходите - от самоосигуряващите се физически лица. 


Новият момент в разпоредбата на чл.37, ал.1 от ЗДДФЛ в сила от 01.01.2008 г. е допълнението с текста ”когато не са реализирани чрез определена база в страната”. По смисъла на §1, т.7 от Данъчно осигурителния процесуален кодекс /ДОПК/ ”определена база” е:

                    а/ определено място, чрез което чуждестранно физическо лице извършва цялостно или частично независими лични услуги или упражнява свободна професия в страната, като например архитектурно ателие, зъболекарски кабинет, адвокатска или друга кантора на консултант, офис на независим одитор или счетоводител;

                    б/ трайно извършване на независими лични услуги или упражняване на свободна професия в страната, дори когато чуждестранно физическо лице не разполага с определено място.

На основание горе изложеното и съгласно това допълнение в разпоредбата на чл.37, ал.1 от ЗДДФЛ, се променя начина на облагане на чуждестранните лица, които реализират доход чрез определена база, като в тези случаи  определянето на дохода и данъка върху него ще се извършва по общия ред  за облагане, регламентиран в ЗДДФЛ. 

Видно от изложеното по горе, доходите от наем не попадат сред доходите реализирани чрез определена база.

Данъкът е в размер на 10 на сто съгласно чл.46, ал.1 от ЗДДФЛ и същият се удържа и внася в сроковете и по реда на чл.65 - 68 от закона.

В чл.65, ал.1 на ЗДДФЛ е посочено, че данъкът за доходи от наем или от друго възмездно предоставяне за ползване на движимо и недвижимо имущество, включително вноски по договор за лизинг, в който не е изрично предвидено прехвърляне на правото на собственост се удържа и внася от предприятието или от самоосигуряващатото се лице - платец на дохода, в срок до края на месеца, следващ месеца на начисляването на дохода от предприятие или изплащането на дохода от самоосигуряващото се лице. Съгласно чл.65, ал.9 от ЗДДФЛ, ако доходът е в полза на лице, което е местно в държава, с която Република България има сключена СИДДО, окончателният данък се удържа и внася от предприятието или от самоосигуряващото се лице - платец на дохода, в тримесечен срок от началото на месеца, следващ месеца на начисляването на дохода. Спогодба между Република България и Република Гърция за избягване на двойното данъчно облагане на доходите и имуществото е ратифицирана със закон и е издадена от Министерството на финансите /обн.ДВ, бр.33 от 02.04.2002 г./.

Съответно, чл.55, ал.1 от ЗДДФЛ изисква, предприятията и самоосигуряващите се лица, платци на доходи, удържали окончателния данък за начислени/изплатени доходи на чуждестранни лица по глава шеста от закона, да декларират тези обстоятелства с данъчна декларация по образец. Данъчната декларацията по чл.55, ал.1 от ЗДДФЛ, се подава в срок до края на месеца, следващ тримесечието на внасяне на данъка – чл.56, ал.1 от ЗДДФЛ.

В чл.57 от ЗДДФЛ е указано, че данъчната декларация по чл.55, ал.1 се подава в териториалната дирекция  на Националната агенция за приходите /ТД на НАП/ по място на регистрация или където подлежи на регистрация платецът на доходите – чл.55, ал.1 от ЗДДФЛ. 

Удостоверението по чл.58 от ЗДДФЛ, за платен по реда на този закон данък от чуждестранно физическо лице се издава по искане на лицето. Искането се подава в ТД на НАП, където е подадена данъчната декларация по чл.55. Следователно, главното водещо условие за издаване на удостоверението е окончателният данък да е платен.

Издаването на удостоверение по чл.58 от ЗДДФЛ за платен данък от чуждестранно физическо лице е производство по административно обслужване. Правилата, по които то се извършва са уредени в дял втори, глава дванадесета от Данъчно-осигурителен процесуален кодекс /ДОПК/. Като един от видовете производства, регламентирани в ДОПК и в производството по административно обслужване лицата могат да се представляват от пълномощници въз основа на писмено пълномощно - чл.10, ал.4 от ДОПК. В пълномощното упълномощителят трябва да е включил в обхвата на правомощията на пълномощника представителна власт, свързана с участието в производството по издаването и получаването на удостоверение по чл. 58 от ЗДДФЛ. Пълномощното трябва да е в писмена форма и задължително в него да се посочват идентификациращите пълномощника данни- имена, точен адрес, БУЛСТАТ, ЕГН и др.
Удостоверението за платен данък от чуждестранно физическо лице е официален документ, който се издава от органите на Национална агенция за приходите. Производството се образува чрез подаване на искане от чуждестранното лице /чл.89, ал.1 от ДОПК/ или от упълномощено от него лице до компетентната дирекция на НАП. Искането за издаване на удостоверение се подава в териториалната дирекция на НАП, в която е подадена данъчната декларацията по чл.55 от ЗДДФЛ. Компетентна в случая е териториалната дирекция по място на регистрация на платеца на дохода. Искането за издаване на удостоверението следва да е писмено и да съдържа данни за задълженото лице, респективно за пълномощника, ако се подава чрез пълномощник, да сочи вида на искания документ и да конкретизира във връзка с какво се желае неговото издаване. Подаденото искане трябва да е подписано, а също така и да е посочен адрес за обратна връзка.

След постъпване на искането и разглеждане на обстоятелствата, свързани с него, компетентните органи издават удостоверение за платен данък от чуждестранно физическо лице. Срокът, в който удостоверението следва да се издаде, е 7 дни от постъпване на искането, а в случай, че то е подадено в териториална дирекция, различна от компетентната, срокът е 14-дневен.

Удостоверението се получава в териториалната дирекция, където е подадено искането. Заинтересованото лице може да определи и друг начин за получаване на документа, като посочи точен адрес в случаите на получаване по пощата или по електронен път - чл.90, ал.2 от ДОПК. При връчване на документа органът по приходите изисква представяне на заверено от пълномощника копие на пълномощното, проверява на чие име е издаден и представителната власт на лицето, което получава удостоверението, като проверява документа, удостоверяващ представителната власт и обхвата на правомощията на преносителя. 

ІІ. Въпроси по прилагане на ЗДДС

Понятията „ремонт" и „подобрение" са дефинирани съответно в разпоредбите на § 1, т. 31 и т. 32 от ДР на ЗДДС, според които: "Ремонт" е дейността по извършването на последващи разходи, свързани с отделен актив, които не водят до икономическа изгода над тази от първоначално оценената стандартна ефективност на този актив, а "Подобрение" е дейността по извършването на последващи разходи, свързани с отделен актив, които водят до икономическа изгода над тази от първоначално оценената стандартна ефективност на този актив.
Облагането с ДДС на ремонт или подобрение на нает актив е регламентирано в чл. 9, ал. 2, т. 4 от ЗДДС, където тези дейности се приравняват на доставка на услуга, която не е безвъзмездна, тъй като според изложеното в запитването има наличие на прихващане на разходите за ремонта или подобрението срещу наема. Конкретният случай в запитването се отнася за бартер, уреден в чл. 130 от ЗДДС, тъй като е налице доставка, по която възнаграждението (изцяло или частично) е определено в стоки или услуги. В този случай са налице две насрещни доставки, като всеки от доставчиците се смята за продавач на това, което дава, и за купувач на това, което получава. В алинея 2 на същия член се регламентира, че данъчното събитие и за двете доставки по ал. 1 възниква на датата на възникване на данъчното събитие на по-ранната от тях. Предвид това, доколкото момента на завършване на ремонта или подобрението е по-ранната дата, тя ще се счита за данъчно събитие и следва да се издаде фактура, съгласно разпоредбата на чл. 113, ал. 4 от ЗДДС, не по-късно от 5 дни от датата на възникване на данъчното събитие за доставката, а в случаите на авансово плащане - не по-късно от 5 дни от датата на получаване на плащането.
Данъчната основа на извършените доставки според чл. 26, ал. 7 от ЗДДС, когато възнаграждението е определено изцяло или частично в стоки или услуги (плащането се извършва изцяло или частично в стоки или услуги), е пазарната цена на предоставяната стока или услуга, изчислена към датата, на която данъкът е станал изискуем.
За получените строителни материали, които ще се използват за извършването на доставка по чл. 9, ал. 2, т. 4  от ЗДДС ( за подобрение на нает актив) ще са с право на приспадане на данъчен кредит -  стоките ще се използват за целите на извършваните от вас облагаеми доставки ( чл. 69, ал. 1, т. 1 от ЗДДС ) . Правото на приспадане на данъчен кредит упражнявате ако притежавате документите посочени в чл. 71, ал. 1 от ЗДДС . Периодът за упражняване на правото на приспадане на данъчен кредит е посочен в чл. 72  от ЗДДС .   

ІІІ. Въпроси по прилагане на ЗКПО

По отношение на разходите за ток , вода и др. 

Съгласно чл. 10, ал. 1 от ЗКПО счетоводен разход се признава за данъчни цели, когато е документално обоснован чрез първичен счетоводен документ по смисъла на Закона за счетоводството, отразяващ вярно стопанската операция.
По силата на чл. 4. ал.3 от Закона за счетоводството предприятията осъществяват счетоводството на основата на документалната обоснованост на стопанските операции и факти, като спазват изискванията за съставянето на документите съгласно действащото законодателство.
В тази връзка при заплащане на разходите за ел. енергия и вода за ползваното търговско помещение от дружеството на физическото лице собственик на имота, следва да се извърши надлежно документиране на стопанската операция с първичен счетоводен документ. При наличието на договор и първичен документ за разхода са налице основанията за отчитане на разходите за консумативите по използване на наетото помещение като разходи за външни услуги. В случай, че не са спазени изискванията на чл.10 ал, 1 от ЗКПО счетоводните разходи, които не са документално обосновани не се признават за данъчни цели на основание чл. 26, т. 2 от същия закон.
Освен горното на основание чл. 77, ал. 1 от ЗКПО разходите, отчетени в нарушение на счетоводното законодателство, не се признават за данъчни цели в годината на счетоводното им отчитане. Следователно за да бъде признат разходът за данъчни цели, следва да бъдат спазени изискванията на Закона за счетоводство и приложимите счетоводни стандарти /НСФОМСП или МСФО/.
По отношение на разходите за ремонт 

В запитването не са предоставени данни за общата стойност на наемния договор, както и неговия срок, видът на извършвания ремонт, поради което становището ни се базира на допускането, че ремонтните дейности, извършени от наемателя не водят до подобрение на наетия актив и че приспадането на наемните вноски се извършва през целия срок на наемния договор. 

Разходи за ремонт, чрез които се възстановява състоянието на материални дълготрайни активи за нормалното им функциониране са данъчно признати, когато са документално доказани и когато се отнасят за активи предоставени за ползване, които данъчно задълженото лице използва, за да извършва стопанската си дейност. 

При договор за наем обикновено разходите във връзка с дребни поправки  и ремонти произтичащи от обикновеното потребление на  веща, визирани в чл. 231 от Закона за задълженията и договорите,  са за сметка на наемателите.

Следва да се има предвид, че разходите за ремонт, не биха били данъчно признати, ако е налице хипотезата на чл.26, т.1 от ЗКПО. Съгласно тази разпоредба финансовият резултат (счетоводната печалба/загуба) се увеличава с разходите, несвързани с дейността. В този смисъл, ако е налице хипотезата на цитираната разпоредба, с разходите за ремонт,  следва да бъде увеличен финансовият резултат на данъчно задълженото лице.
В случай, че се извършат разходи за ремонт, чрез които се възстановява състоянието на материални дълготрайни активи за нормалното им функциониране и те са за сметка на наема, за фирмата наемател пак ще е налице разход за наем, но в размера на извършеният ремонт. Ако разходите за ремонт са по-големи от договорения месечен наем, същите ще се разсрочат във времето съобразно  размера на договорените наемни вноски. 

Принципът за вярно и честно представяне на стопанските операции е счетоводен принцип, който следва да се спазва при отчитане на стопанските операции и изготвяне на счетоводните финансови отчети на предприятията, но при формиране на данъчни основи за облагане с данъци, данъчно задължените лица  следва да прилагат материалните данъчни закони и визираните в тях изисквания. 

