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КРУГОЗОР НАВЫК

вий: доход от продажи не должен пре-
вышать пять миллионов рублей, а срок 
владения не должен быть меньше трех 
лет». При этом для субъектов РФ де-
нежный порог может быть уменьшен, 
а временной – увеличен до 10 лет орга-
нами власти субъектов.

Оценка изменений

«Принятие поправок также призвано 
решить проблему занижения НДФЛ 
при продаже недвижимости, – объяс-

няет Анна Коняева. – Если фактиче-
ские доходы от продажи будут ниже 
70 процентов кадастровой стоимости, 
то НДФЛ все равно будет взиматься 
с дохода такой величины».

В результате чаще будет указывать-
ся реальная стоимость сделок, согла-
сен генеральный директор компании 
«Эдвайс бюро» Михаил Новиков. Для 
государства это плюс – станет виден 
реальный объем рынка.

Однако стоит ожидать сразу не-
сколько отрицательных последствий, 
говорит эксперт. Во-первых, выпадение 
доходов от продажи квартир физлица-
ми из-под налогообложения, во-вто рых, 
ведение риелторами – юри дическими 
лицами коммерческой деятельности 
через физических лиц и возможность 
сокрытия ими доходов, в-третьих, веде-
ние физическими лицами необлагае-
мого вида коммерческой деятельности, 
что невыгодно государству.

«Предложенный проект требует до-
работки, так как не раскрывает сути 
используемых в них понятий, – говорит 
Анна Коняева. – Например, что можно 
считать единственным жильем, отно-
сятся ли к этому понятию доли в праве, 
как поступить в ситуации, если граж-
данин в течение года поэтапно приоб-
рел и продал шесть квартир,  которые 
де-факто на момент продажи являются 
его единственным жильем, и многое 
другое. Имеются формулировки, ко-
торые могут трактоваться собствен-
никами метров и законодателем по-
раз ному. Это опять приведет к тому, 
что новая система не будет  работать, 
пока не обрастет судебной практикой 
и не претерпит ряд изме нений».

иным путем

Как государство может более эффек-
тивно регулировать рынок инвести-
ционных квартир? «Если цель зако-
нопроекта – обязать уплачивать на-
логи граждан, чья деятельность 
связана с получением прибыли 
от инвести рования в строительство 
недвижимости с целью последую-
щей пере про  дажи, то достаточно 
 было бы увеличить  необходимый 
для освобождения от на лога срок 

до 5–7–10 лет, – пред лагает решение 
Анна Коняева. – Вряд ли кому-то по-
нравится идея  «заморозить» свои 
деньги на столько».

Михаил Новиков имеет противо-
положное мнение: «Если говорить 
об альтернативе, то, может быть, име-
ет смысл рассмотреть вариант со сни-
жением срока «эмбарго» с трех лет 
до года».

Так или иначе, необходимость 
 принятия поправок, направленных 
на противодействие уклонению 
от уплаты гражданами НДФЛ при 
продаже квартир назрела, но проект 
пока не предлагает эффективных спо-
собов решений, заключает Анна Ко-
няева.

«Если и вводить изменения, то не-
обходимо проработать все механиз-
мы, ведь придется или накладывать 
ограничения на количество сделок 
физическим лицом за определенное 
время, что может ущемить права 
граждан, или другим образом огра-
ничивать  систематический характер 
такой деятельности, – рассуждает 
Михаил  Новиков. – Не думаю, что 
в этой части будут какие-либо изме-
нения в ближайшее время».

Сомневается в том, что поправки 
примут, и Дмитрий Дмитриев: «Что 
касается возможности отмены, то тут 
речь идет о наполнении федерально-
го бюджета. В настоящее время по-
правки в указанную статью вряд ли 
внесут, поскольку она будет означать 
уменьшение доходов бюджета, на что 
российское Правительство вряд ли 
пойдет в текущей экономической 
 ситуации».   

На Едином портале раскрытия инфор-
мации Минфин опубликовал поправ-
ки в главу 23 второй части НК. Изме-
нения направлены на предотвращение 
уклонения от уплаты НДФЛ при про-
даже квартир. Как указывается в пояс-
нительной записке к проекту, дейст-
вующий фискальный режим неэффек-
тивен, поскольку от налогообложения 
освобождаются доходы  физических 
лиц от продажи любой  недвижимости. 
В том числе коммерческой, да к тому 
же в любом объеме, если срок владе-
ния превышает три года, подмечает 
директор компании «Центр правового 
обслуживания»  Анна Коняева.

ДвОйная трактОвка

«В соответствии с подпунктом 1 
пункта 2 статьи 220 Налогового ко-
декса, имущественный  вычет при 
продаже имущества, а также доли 
в нем, сегодня предоставляется 
в  размере доходов, полученных рос-
сиянином от продажи домов, квар-
тир,  комнат, включая приватизиро-
ванные, а также дач, садовых доми-
ков или  земельных участков либо 
доли в них, если они находятся 
в собственности налогоплатель-
щика менее трех лет. Данный вычет 
не может  превышать в целом один 

миллион рублей», –  напоминает 
 аудитор  Дмитрий Дмитриев.

При этом отсутствует норма, позво-
ляющая применять соответствующий 
вычет при реализации метров, находя-
щихся в собственности более 3 лет. 
Это означает, что вычет в такой ситу-
ации невозможен, заключает Дмитрий 
Дмитриев. «С одной стороны, отсут-
ствие нормы может быть  истолковано 
как «Разрешено все, что прямо не за-
прещено», то есть в  теории возможно 
воспользоваться вы четом в сумме 
 фактически произведенных затрат 
на имущество и за пределами трех лет, 
поскольку данная норма не закрепле-
на в НК РФ, – рассуждает эксперт. – 
А, согласно основным принципам на-
логообложения, все неустранимые 
сомнения толкуются в пользу налого-
плательщика».

Вместе с тем, с другой стороны, 
у контролеров противоположный 
принцип: «Запрещено все, что прямо 
не разрешено». «То есть налоговые 
 органы будут категорически против 
применения данной нормы, – думает 
Дмитрий Дмитриев. – Будут постоян-
ные отказы в имущественном вычете 
по указанной норме».

прОДать без налОга

Анна Коняева называет еще один про-
блемный пункт: «Собственник един-
ственного жилья, владеющий им ме-
нее трех лет и вынужденный в силу 
жизненных обстоятельств продать 
его, обязан платить фактически налог 
с продаж, что ставит его в экономиче-
ски невыгодное положение».

Суть же поправок сводится к тому, 
чтобы полностью освободить собст-
венников от уплаты НДФЛ при прода-
же единственного жилья, независимо 
от срока владения, говорит эксперт: 
«В случае, если недвижимость не яв-
ляется единственной, освобождение 
от уплаты налога возможно только при 
соблюдении одновременно двух усло-

Минфин готов внести изменения в порядок взимания НДФЛ с продажи недвижимости. 
В ведомстве думают отказаться от условия, согласно которому владельцы квадратных 
метров в случае их реализации освобождаются от уплаты налога после трех лет владе-
ния. Мера, направленная на борьбу с инвестиционными квартирами, оказалась неэф-
фективной? Ответ на этот вопрос искал Александр Бикбов.

Беспошлинная торговля,  
метрами
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Четкое знание своих прав  
позволит вам обезопасить себя  

от произвола при проверках  
и оспорить незаконные действия, 

штрафы и санкции  
проверяющих органов.
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