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Что будем разбирать: 
Какие налоговые реформы в сфере недвижимости;

Как укрепилось налоговое законодательство и усилилась

ответственность налогоплательщика;

Какие меры ответственности и почему нельзя занижать

стоимость квартиры в договоре купли-продажи;

Как налоговики выявляют занижение стоимости в ДКП и что

делать Продавцам, которые продали по схеме занижения;

Как готовятся к камеральным проверкам налоговые органы –

новая практика в действии

@ndflconsult



Какие налоговые реформы в сфере недвижимости

Увеличения срока владения недвижимостью

для безналоговой продажи 

Налоговая «привязка» к кадастровой

стоимости объекта недвижимости

Изменения в части налогообложения

доходов физлиц, превышающих 5 млн рублей

в налоговый период
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Какие налоговые реформы в сфере недвижимости
Послабления в расчетах для наследственной

и подаренной недвижимости

Льготный срок владения для единственной

жилой недвижимости

Улучшение положения дольщиков при

приобретении жилья по договору,

связанному с долевым строительством

@ndflconsult



Минимальный срок владения  недвижимостью 
ДО 01.01.2020 года

МИНИМАЛЬНЫЙ СРОК владения

недвижимостью для освобождения от

уплаты налога:

ПОСЛЕ 01.01.2020 года

МИНИМАЛЬНЫЙ СРОК владения

недвижимостью для освобождения

от уплаты налога:

ДО 01.01.2016 года – 3 года

ПОСЛЕ 01.01.2016 года – 5 лет

ИСКЛЮЧЕНИЯ срок 3 года сохранился:

ДО 01.01.2016 года – 3 года

ПОСЛЕ 01.01.2016 года – 5 лет

ИСКЛЮЧЕНИЯ срок 3 года сохранился:

Приватизированных квартир;

Подаренных близкими

родственниками;

Полученных в наследство;

Перешедших по договору

пожизненного содержания

1.

2.

3.

4.

Приватизированных квартир;

Подаренных близкими

родственниками;

Полученных в наследство;

Перешедших по договору

пожизненного содержания

1.

2.

3.

4.

5. В собственности единственная жилая
недвижимость
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Минимальный срок владения 
3 года на единственное жилье

Снижение срока с 5-ти до 3-х лет коснется только продажи единственного

жилья. 

Если продается не единственное жилье, минимальный срок все равно

составит 5 лет.

 

На момент сделки в собственности не должно быть другой квартиры.

Но если новую квартиру купили в течение 90 дней до продажи той, по

которой считают налог, то минимальный срок составит 3 года.

@ndflconsult



Если недвижимость приобретена: 

 

 ДО 01.01.2016 года, то кадастровая стоимость не влияет на определени

 налогооблагаемой базы;

 

   ПОСЛЕ 01.01.2016 года, то налогооблагаемый доход зависит от того больше ли

указанная стоимость, чем 70% от кадастровой или меньше.

 

• Если продажная стоимость БОЛЬШЕ 70%, то налогооблагаемый доход

исчисляется из стоимости, указанной в договоре;

• Если продажная стоимость МЕНЬШЕ 70%, то налогооблагаемым доходом будет

считаться 70% от кадастровой стоимости.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости
@ndflconsult



Революционные поправки в НК РФ:
улучшающие положение дольщиков

374-ФЗ от 23.11.2020 внесена поправка в ст.217.1 НК РФ

В случае продажи жилого помещения или (доли),

приобретенных по договору инвестирования долевого

строительства (ДДУ, ЖСК, Договор уступки прав

требования) минимальный предельный срок владения

таким жильем исчисляется с даты полной оплаты

стоимости в соответствии с таким договором.

@ndflconsult



Обращаю ваше внимание:

В данной норме речь идет только о жилых помещениях,

если приобретены по договорам инвестирования

нежилые помещения (допустим апартаменты), то

минимальный срок владения отсчитывается с момента

регистрации права собственности.
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Обращаю ваше внимание:
Если при расчетах по договору с Застройщиком была

использована рассрочка, то согласно новой норме,

минимальный срок владения отсчитывается с даты

полного погашения рассрочки Застройщику

(есть случаи, когда выплата рассрочки Застройщику
продолжается и после регистрации права собственности)
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Действие положений 
статьи 217.1 НК РФ

Действие новых положений ст.217.1 НК РФ

распространяется на доходы физических лиц,

полученные начиная с налогового периода 2019 года.

@ndflconsult



 
372-ФЗ от 23.11.2020 в части налогообложения доходов физлиц,

превышающих 5 млн. рублей за налоговый период
С 01.01.2021 года начала действовать прогрессивная шкала

налогообложения, в результате по определенным видам доходов

необходимо будет считать совокупную налоговую базу нарастающим

итогом с начала года.

 

Если совокупная налоговая база меньше либо равна 5 млн рублей, то:

Налоговая база *13%

 

Если совокупная налоговая база превысит 5 млн рублей, то:

650 тыс.рублей + (Налоговая база – 5 млн рублей) *15%

@ndflconsult



Обращаю ваше внимание:
1.Повышенная ставка НДФЛ будет применяться к доходам, полученным

с 01.01.2021 года, то есть в отношении доходов, полученных в 2020 году,

налоговые ставки остаются прежними;

2.Плоская шкала налогообложения сохраняется в отношении доходов,

полученных от продажи и дарения недвижимого имущества;

3.Прогрессивная шкала налогообложения сохраняется в отношении

доходов, полученных от реализации прав требования и иных

имущественных прав
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Агрессивная государственная налоговая
политика в отношении физлиц

Тотальный контроль налоговых органов и движение в

сторону легализации доходов физлиц

Укрепление налогового законодательства и усиление

ответственности налогоплательщика
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Начиная с ДЕКЛАРАЦИОННОЙ КАМПАНИИ-2018 камеральная
проверка налоговых деклараций проводится в новых условиях:

Вступление в силу статьи 54.1 НК РФ:

 

•при обнаружении налоговыми органами в декларации

ИСКАЖЕНИЙ сведений о фактах хозяйственной жизни или об

объектах налогообложения, налоговая база для исчисления

налога НЕ МОЖЕТ БЫТЬ УМЕНЬШЕНА НА РАСХОДЫ И НАЛОГОВЫЕ

ВЫЧЕТЫ
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Квартира была приобретена в 2015 за 5,50

млн.рублей. 

В 2017 была продана за 9,0 млн.рублей, но в договоре

купли-продажи стороны договорились указать

сумму сделки – 6 млн.рублей. 

На 3 млн.рублей была оформлена вторая расписка.

На основании ДКП Продавец представил в налоговую

декларацию с расчетом налога к уплате в размере 65

тыс.рублей (6 000 000 – 5 500 000)*13%.

Например: @ndflconsult



Расчет доначислений ПОСЛЕ

вступления в силу ст.54.1 НК РФ

1.9 000 000*13% - 65 000 = 

1 105 000 рублей (доплата

налога)

2. 1 105 000*40% = 442 000 рублей

(штраф)

3. 1 105 000 + 442 000 = 

1 547 000 рублей

Расчет доначислений ДО

вступления в силу ст.54.1 НК РФ

1.(9 000 000 – 5 500 000)*13% - 65

000 = 390 000 рублей (доплата

налога)

2.390 000*40% = 156 000 рублей

(штраф)

3.390 000 + 156 000 = 

546 000 рублей
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Как налоговики выявляют занижение
стоимости объекта в ДКП?

Контроль со стороны Росфинмониторинга о сделках в недвижимостью

(финразведка считает, что недвижимость удобно использовать для отмывания

денег). 

Информационный обмен с ФНС позволяет налоговикам оперативно выявлять

расхождения и взимать неуплаченные налоги.

Покупатель «помогает» выявить уклоняющегося от налогов Продавца

(получение имущественного налогового вычета)

Банки, выдающие ипотеку: в договоре стоимость объекта указывают одну, а

перечисляют другую.

Верховный суд указал, что при отличии цены сделки в договоре от реальной

договор считается заключенным на ту сумму, которая реально уплачена за

недвижимость.
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Неисполнение обязанности по представлению 
в налоговый орган декларации по форме 3-НДФЛ
(п.3 ст.214.10 НК РФ вступает в силу с 01.01.2020)

Налоговый орган, на основе имеющихся у него документов (сведений) о таком

налогоплательщике и указанных доходах, исчисляет сумму налога, подлежащую

уплате налогоплательщиком, с учетом следующих особенностей:

•При исчислении налога в отношении доходов, полученных от продажи недвижимого

имущества, находившегося в общей долевой собственности, сумма полученного

налогоплательщиком дохода определяется пропорционально доле в праве

собственности налогоплательщика на такое недвижимое имущество (п.4 ст.214.10 НК

РФ)

•При исчислении налога в отношении доходов, полученных от продажи недвижимого

имущества, находившегося в общей совместной собственности, сумма полученного

каждым из участников совместной собственности дохода определяется для всех

участников совместной собственности в равных долях (п.5 ст.214.10 НК РФ)

@ndflconsult



Расчет НО сумм налога по доходам от продажи объекта
недвижимого имущества (или доли)

Сумма налога исчислЯется налоговым органом как соответствующая налоговым ставкам,

установленным ст. 224 НК РФ:

•13% для налоговых резидентов РФ (налоговая база определяется: от дохода, уменьшенная на

сумму налоговых вычетов или на сумму фактических расходов, связанных с приобретением этого

имущества)

•30% для налоговых нерезидентов РФ (налоговая база определяется: от дохода

Доход от продажи определяется исходя из цены сделки, информация о которой получена

налоговым органом в соответствии со ст. 85 НК РФ.

В случае, если у налогового органа отсутствует информация о цене сделки либо цена сделки

меньше, чем КС этого объекта, внесенная в ЕГРН и подлежащая применению с 1 января года, в

котором осуществлен переход права собственности на данный объект (в случае образования

этого объекта в течение налогового периода - КС этого объекта, определенная на дату его

постановки на государственный кадастровый учет), умноженная на понижающий коэффициент

0,7, то сумма дохода от продажи объекта принимается равной умноженной на понижающий

коэффициент 0,7 соответствующей Кс этого объекта  
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Огромное количество полезной

информации и практических знаний  

@ndflconsult

Подписывайтесь на мой аккаунт в Instagram  



Желаю всем

успешных сделок! 
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