
Согласно российскому законодательст-
ву все доходы, полученные при продаже
имущества, облагаются налогом по ставке
13%. При этом для тех налогоплательщи-
ков, кто являлся собственником кварти-
ры и владел ею менее трех лет до момента
продажи, оговорено особое условие умень-
шения суммы доходов на сумму расходов.
Для них размер имущественного вычета
ограничен суммой 1 млн руб., а с суммы,
превышающей 1 млн руб., необходимо
уплатить налог по ставке 13%.

В случае же продажи квартиры в еще
не достроенном доме ситуация несколь-
ко иная. Ведь квартиры еще нет, значит,
и предмета договора купли-продажи то-
же нет. До оформления права собственно-
сти на квартиры инвесторы обладают лишь
правом требования исполнения застрой-
щиком своих обязательств. В соответствии
со статьей 382 Гражданского кодекса РФ это
право может быть передано другому лицу
и оформляется договором уступки права
требования. Прибыль, полученная от такой
сделки, также облагается налогом, но иму-
щественный вычет до недавнего времени
не мог быть применен к доходам, получен-
ным от его продажи.

Но с 1 января 2008 года вступили в силу
изменения в Налоговый кодекс РФ. В част-
ности, изменился порядок налогообложе-
ния доходов физических лиц, и коснулся
он тех, кто на основании договора участво-
вал в долевом строительстве. Эти измене-
ния предоставляют налогоплательщику
право уменьшить сумму своих облагаемых
налогом доходов от уступки права требова-
ния на сумму фактически произведенных
им и документально подтвержденных рас-
ходов, связанных с получением этих дохо-
дов (это расходы, связанные с приобретени-
ем права требования; расходы на погаше-
ние процентов по кредиту, привлеченному
с целью приобретения права требования,
на оплату услуг нотариуса, на оплату услуг
по поиску потенциального покупателя). Бо-
лее того, в этом случае в отличие от продажи
недвижимости, принадлежавшей налогоп-
лательщику по праву собственности, огра-
ничений по сумме нет. Таким образом, этот
путь может оказаться для налогоплательщи-
ка даже более выгодным.

Как сэкономить
на налогах 
при уступке права
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Порядок действий
С точки зрения технологии продать вир-
туальные квадратные метры (то есть квар-
тиру либо в еще не достроенном доме, ли-
бо в достроенном, но в котором пока не
оформлено право собственности) так же
легко, как и купить у застройщика. В про-
стой письменной форме между продав-
цом и покупателем (корректнее сказать,
между правообладателем и правопреем-
ником) оформляется договор, как прави-
ло, нотариально заверяемый. «Технология
переуступки прав зависит от того, какой
тип договора изначально был оформлен с
застройщиком,— рассказывает руководи-
тель отдела городской недвижимости ком-
пании Vesco Realty Евгений Аптеки.— Как
правило, речь идет о двух вариантах дого-
воров. Либо это договор инвестирования,
либо договор долевого участия. И в том и
в другом случае должна делаться смена за-
писи в реестре договоров у застройщика,
а переуступка прав по договору долевого
участия, кроме всего прочего, подлежит
регистрации в регистрационной палате».

Примерно такой же порядок действий
и при покупке будущей квартиры на пер-
вичном рынке у застройщика. «По сути,
обе эти сделки мало чем отличаются друг
от друга: и в том и в другом случае речь
идет о передаче прав на будущую кварти-
ру»,— говорит начальник отдела по рабо-
те с корпоративными клиентами департа-
мента новостроек корпорации «Инком»
Ирина Павлова. Однако отношение поку-
пателей к таким сделкам разное.

Второсортная переуступка
Недавно мой знакомый подыскивал
себе квартиру площадью примерно
120–140 кв. м в ЖК Mirax Park. На тот
момент основная часть корпусов жилого
комплекса была уже достроена, однако
право собственности еще не оформля-
лось. По заданным параметрам риэлтер,
в роли которого выступал представитель
компании-застройщика, предложил пять
квартир. Четыре «первичных», а одну по
переуступке прав. Причем последняя в пе-
реводе на цену квадратного метра оказа-
лась чуть дешевле остальных. Более низ-
кая цена явно привлекала, однако то, что
квартира продается по переуступке, сму-

щало. Несмотря на то что риски при при-
обретении квартиры в строящемся доме
и из первых рук застройщика, и по пере-
уступке прав у соинвестора по большей
части одинаковы (риск недостроя, риск
банкротства компании), в памяти еще
свежи случаи двойных и тройных про-
даж, связанные с не вовремя внесенной
(или вообще не внесенной) сменой запи-
си в реестре договоров, заключенных за-
стройщиком с покупателями. Интуитив-
но эти ситуации кажутся более вероят-
ными именно в случае переуступки прав.
Заметив, что мой знакомый колеблется,
и, видимо, из желания не упустить потен-
циального покупателя на одну из четырех
«первичных» квартир, представитель заст-
ройщика назвал новую цену, равную при-
мерно цене квартиры, продаваемой по
переуступке. Свой шаг он объяснил рек-
ламной акцией, которая вдруг начала дей-
ствовать на данную квартиру.

Этот случай в полной мере свидетель-
ствует о технологиях, распространенных
на рынке продаж квартир в недостроен-
ных домах. Во-первых, действительно,
при наличии такой возможности продав-
цы—физические лица стараются продать
квартиру (вернее, переуступить права) че-

рез застройщика или ту риэлтерскую
компанию, с которой они в свое время
сами оформляли договор. Логика понят-
на: именно там максимален приток по-
тенциальных покупателей, интересую-
щихся этим объектом. Во-вторых, к квар-
тирам, предлагаемым по переуступке, от-
носятся как к товару второго сорта. Поэто-
му, скорее всего, придется искать покупа-
теля довольно долго или же предлагать
более интересные финансовые условия.
И наконец, по приведенному примеру
видна пропорция между имеющимися в
любой новостройке первичными и вто-
ричными предложениями. «Одинаково-
го количества выставленных на продажу

”первичных“ и ”вторичных“ квартир су-
ществовать не может,— рассказывает Ири-
на Павлова.— Между ними всегда сущест-
вует диспропорция. Застройщик, прежде
всего, заинтересован в том, чтобы реали-
зовать все свои квартиры, и лишь когда их
практически не осталось, заниматься пе-
редачей прав на ранее проданные». 

Возможности регулировать этот про-
цесс у застройщика есть. Например, как
в случае с Mirax Park,— держать руку на
пульсе ценовой ситуации, корректируя
условия первичных продаж в зависимо-

сти от выставленной цены переуступки
прав. Кроме того, в первичном догово-
ре часто заранее прописывают условия
переуступки прав. Например, дополни-
тельные расходы, которые в этом случае
понесет продавец. «Поскольку при пере-
уступке прав застройщика в любом слу-
чае требуется ставить в известность, то
у него есть возможность проводить та-
кие операции возмездно,— рассказы-
вает руководитель департамента город-
ской недвижимости HomeHunter Татья-
на Вакуленко.— В среднем подобные ус-
луги стоят $1 тыс., хотя известны случаи,
когда за внесение изменений в реестр
взимали до $50 тыс. В юридическом пла-
не это обычно оформляется как договор
на оказание услуг».

Задняя передача
Иногда в договоре указывают и штраф-
ные санкции за переуступку прав, а как
крайний вариант — переуступка прав
запрещена в любом виде. Как вспомина-
ют в корпорации «Инком», одно время та-
кое условие выставляла компания СУ-155.
Поэтому в построенных ею домах кварти-
ры появлялись на вторичном рынке не
ранее, чем у покупателя появлялось на ру-
ках свидетельство о праве собственности.
Сегодня ситуация выглядит иначе. Как
корректно поясняет ведущий специалист
группы по оформлению прав на недвижи-
мое имущество коммандитного товари-
щества «СУ-155 и компания» Юлия Козы-
рева, переуступить права на договор со-
инвестирования до момента подписания
акта госкомиссии можно, но возможность
совершения такой сделки в каждом конк-
ретном случае должен проверить специа-
лист группы оформления прав на недви-
жимое имущество. В некоторых случаях
возможно продать-купить по переуступке
квартиру в доме, уже прошедшем госко-
миссию, однако общей схемы проведе-
ния такой сделки не существует. Иногда
такая сделка невозможна в принципе, в
каждом случае возможность и детали по-
добной сделки зависят от подробностей
договора, заключенного с покупателем
квартиры, участия в этом договоре тре-
тьей стороны (например, банка, креди-
товавшего покупку), этапа, на котором

находится оформление собственности по
объекту и множества других факторов.

Госкомиссия как некий психологиче-
ский рубеж выделена неслучайно. Дело
в том, что определенные ограничения на
возможность переуступки прав может на-
ложить не только застройщик. «Вообще-то,
по закону оформление уступки возможно
до тех пор, пока существует право требова-
ния, то есть до того момента, пока договор
не исполнен и квартира не передана в соб-
ственность,— говорит руководитель юри-
дической службы экспертного риэлтбюро

”Тактик & Практик“ Николай Грачев.— Од-
нако на практике регистрирующие орга-
ны требуют, чтобы уступка проводилась
до госкомиссии». Иными словами, на до-
вольно значительный срок (а между сда-
чей дома и оформлением права собствен-
ности проходит от шести месяцев до полу-
тора лет, а то и больше) наложен своеоб-
разный мораторий на возможность про-
давать квартиру по переуступке. Впрочем,
по словам Николая Грачева, существует и
практика обхода этого препятствия: сдел-
ка, попросту говоря, оформляется задним
числом — с указанием даты, предшеству-
ющей сдаче дома. Правда, это возможно
лишь при переуступке прав по договорам
долевого участия: как мы уже напомнили,
лишь они подлежат регистрации в регист-
рирующих органах.

Есть способ обойти ограничения, на-
кладываемые как застройщиком, как и
регистрирующими органами. «Квартиру
можно продать по доверенности,— пояс-
няет руководитель отдела городской нед-
вижимости компании Vesco Realty Евге-
ний Аптеки.— То есть продавец—физи-
ческое лицо никаких действий по перео-
формлению имеющегося у него на руках
договора с застройщиком не производит,
однако, как только у него на руках ока-
жутся документы на право собственно-
сти на недвижимость, обязуется перео-
формить их на покупателя. Впрочем, на
практике такие сделки почти не встреча-
ются: слишком уж велики риски у поку-
пателя, а у продавца слишком велик соб-
лазн оставить у себя и полученные при
оформлении доверенности денежные
средства, и квартиру».

Наталия Павлова-Каткова

Уступной маневр
технологии

Чтобы продать квартиру в новостройке, придется подождать года полтора с момента завершения строительства — примерно через такой проме-
жуток времени покупатель получит на руки свидетельство о праве собственности на недвижимость. До этого момента поменять уже физически
имеющуюся, но в юридическом плане не существующую квартиру на деньги можно только одним способом — оформив договор переуступки прав.
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