
НАЛОГОВЫЕ «ЛОВУШКИ» 

ПРИ СДЕЛКАХ С 

НЕДВИЖИМОСТЬЮ
Все права защищены. Полная или частичная перепечатка, либо иное использование материалов без письменного 

разрешения не допускается



Ставка налога

Срок владения

Для нерезидентов ставка налога 30% от всей

стоимости продажи.

С 2019г. для нерезидентов также необходимо

учитывать кадастровую стоимость.

При владении нерезидентом недвижимостью более

предельного срока, продажа объекта

освобождается от налогов в России.

Налоговые ловушки 
нерезидентов

Для нерезидентов РФ срок
владения составляет 5 лет, даже
при покупке недвижимости до
01.01.2016г



Продажа
единственного
жилья

Условия
применения
освобождения

1. Жилье должно быть единственным

2. Учитывается совместная

недвижимость супругов

3. Между покупкой новой квартиры и

продажей старой не должно пройти

более 90 суток.



Срок владения при ЖСК/ДДУ начинает

исчисляться с момента полной оплаты

застройщику. Данная норма введена в

действие ФЗ-374 от 23.11.2020г. и

применяется при продаже новостроек после

01.01.2019г.

Определение срока 
владения при 
ДДУ/ЖСК



Дареному 

коню…

Теперь доходы от продажи
подаренного имущества можно

уменьшить на стоимость, с которой
был уплачен налог

Дарение между неблизкими 

родственниками облагается 13% 

НДФЛ.

Дальнейшая продажа подаренного 

имущества также облагается 13% 

НДФЛ



Дарение между 
близкими 

родственниками и 
членами семьи 

освобождается от 
НДФЛ

Доход от продажи 
можно уменьшить 

на расходы 
дарителя, 

которые он понес 
при покупке этой 
недвижимости

Дальнейшая 
продажа 

подаренного 
имущества со 

сроком владения 
менее минимально 

допустимого 
облагается 13% 

НДФЛ



Сделки по дарению недвижимости, 

заключенные после 01.01.2020г.

Доход, полученный в виде 

недвижимости по договору дарения 

между третьими лицами определяется 

только на основании кадастровой 

стоимости.

Определение 
дохода при дарении



Жилая недвижимость (дом, квартира, 

комната), используемая в 

предпринимательской деятельности 

освобождается от налогообложения, если 

находилась в собственности более 

минимального срока владения (3 или 5 лет). 

Относится к недвижимости, приобретенной 

после 01.01.2016г.

Использование недвижимости 
в предпринимательской 
деятельности.



ЛЬГОТЫ ДЛЯ 
СЕМЕЙ С ДВУМЯ 

ДЕТЬМИ

1. Наличие 2 и более несовершеннолетних 

детей или детей в возрасте до 24 лет, 

обучающихся на очной форме обучения

2. Кадастровая стоимость проданной 

квартиры менее 50 млн руб.

3. Покупка до 30.04 следующего года жилой 

недвижимости

4. Покупка жилой недвижимости большей 

площади или большей кадастровой 

стоимости

5. Допустимо на момент продажи иметь 

недвижимость большей площади, но с 

долей владения менее 50%.



Проведение камеральной 

проверки при отсутствии 

декларации

При отсутствии декларации согласно новому

регламенту проведения камеральных

проверок налоговый орган самостоятельно

исчисляет налог исходя из имеющейся

информации, начисляет штраф в размере 40%

за неуплату налога и пени.

Покупка квартиры за 5 млн. руб., продажа также за 5 млн. 

руб. Кадастровая стоимость 5 млн. руб.

Расчет налога при подаче декларации:

5 млн. руб. – 5 млн. руб. = 0 руб. к уплате в бюджет

Расчет налога, если декларация не была подана:

(5 млн. руб. (кадастровая стоимость) * 0,7 – 1 млн. руб. 

(имущественный вычет при продаже)) х 13% = 325 тыс. руб.

Штраф = 40% х 325 тыс. руб. = 130 тыс. руб.

ИТОГО = 325 тыс. руб. + 130 тыс. руб. = 455 тыс. руб. к 

уплате в бюджет



Налоговые
риски при
продаже
недвижимости

Занижение цены
в договоре
купли-продажи

Цена сделки =  искажение

сведений→ перерасчет

налога со всей стоимости

сделки без возможности

применения вычетов и штраф

в размере 40% .



Продажа и покупка недвижимости 

должна проходить с использованием 

законных методов оптимизации 

налогообложения, чтобы все стороны 

сделки находились в достатке и при 

этом оставались спокойны за свою 

недвижимость и свои решения.

ОПТИМИЗАЦИИ 
БЫТЬ!


