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Придите сами
Фискальные органы предпри-
няли попытку создать эффек-
тивную систему сбора налогов
с физических лиц — продавцов
недвижимости. В качестве экс-
периментального полигона бы-
ли выбраны те, кто расстался со
своими квартирами два-три го-
да назад. Многие из них получи-
ли уведомления с требованием
объяснить причину неуплаты
подоходного налога за реали-
зованную недвижимость. В их
число попали даже те, кому не
платить налог разрешено нало-
говым законодательством. 

Механизм налогообложения
реализуемой физическими ли-
цами недвижимости четко про-
писан в Налоговом кодексе Рос-
сийской Федерации. «Как сле-
дует из 220-й статьи этого доку-
мента, взиманию подоходно-
го налога подлежат суммы, поу-
ченные от реализации квартир,
при условии, что до момента
сделки квартира находилась в
собственности продавца менее
трех лет,— говорит Наталья Ки-
селева, юрист отделения ”Ака-
демическое“ компании ”Ин-
ком-Недвижимость“.— Вместе
с тем, налогооблагаемой базой
является та часть полученной
суммы, которая превышает
один миллион рублей». Иными
словами, собственник, владею-
щий квартирой более трех лет,
в случае ее продажи от налогов
освобождается, а все остальные
платят налог с разницы между
ценой продажи и одним милли-
оном рублей.

По словам риелтеров, доля
сделок, по которым есть закон-
ные основания для уплаты по-
доходного налога, невелика. Ос-

новная масса квартир, реализуе-
мых на вторичном рынке, нахо-
дится в собственности несколь-
ко лет. В большинстве же осталь-
ных случаев в договорах купли-
продажи по-прежнему пропи-
сываются не реальные суммы
сделок, а те, которые изначаль-
но не подлежат взиманию нало-
гов. Даже с активизацией ипо-
течного кредитования, при ко-
тором, на первый взгляд, есть
все причины для фиксации в до-
говорах купли-продажи реаль-
ных сумм сделок, мало что из-
менилось. Многие банки идут
на заключение сразу несколь-
ких договоров. Первый, с ука-
занием реальной суммы прода-
жи, представляет собой некий
внутренний договор между бан-
ком и покупателем, который ну-
жен для расчетов схемы погаше-
ния кредита. Второй, в котором
прописаны несколько иные
суммы, впоследствии предо-
ставляется в регистрирующие
органы и налоговые инстан-
ции. В нем как раз можно ука-
зать сумму, которая не превы-
сит миллион рублей.

Такой способ ухода от упла-
ты налогов в большинстве слу-
чаев срабатывает. Но он будет
работать до поры до времени.
По словам главного операци-
онного юриста юридической
компании «Бергер и партнеры»
Максима Бородыни, нет едино-
го понимания, что именно в
случае сделок между физиче-
скими лицами является доку-
ментом, который можно при-
равнять к платежным, подтвер-
ждающим проведенные фи-
нансовые взаиморасчеты. По-
ка, как правило, суммы сделок
берутся из договора купли-про-

дажи, в котором, как очевидно,
далеко не всегда указываются
реально полученные доходы.
Гораздо ближе к платежным до-
кументам, которые могли бы
брать во внимание фискальные
органы,— расписка в получе-
нии денежных средств. «Впро-
чем, пока в налоговых инспек-
циях в массовом порядке пре-
доставлять расписки не требу-
ют,— говорит Максим Бороды-
ня.— Но я не удивлюсь, если
скоро это станет правилом, и
тогда под необходимость запла-
тить налог с проданной кварти-
ры попадут очень многие».

Сначала налог, 
потом вычет
Но это в будущем. На сегодняш-
ний же день у налоговых орга-
нов есть и другой способ напом-
нить о необходимости уплаты
налогов. «Дело в том, что право
на получение налоговых выче-
тов, прописанных в 220-й статье
налогового кодекса (то есть, воз-
можность не платить налоги,
если квартира была в собствен-
ности продавца более трех лет,
или оплачивать налоги только
с части суммы сделки превыша-
ющей один миллион рублей),
не предоставляется ”по умолча-
нию“,— говорит Наталья Кисе-
лева.— Для его получения тре-
буется написать заявление в на-
логовую инспекцию, заполнив
декларацию о доходах. Что про-
давцы квартир порой сделать
забывают. И поэтому попадают
в число налоговых должников».

Именно на них в этом году
и обратили внимание фискаль-
ные органы, разослав уведомле-
ния с требованием явиться для
объяснения в налоговую инс-

пекцию. «Ничего незаконного
в такой проверке нет,— говорит
Максим Бородыня.— И людям,
получившим подобного рода
уведомления, имеет смысл пре-
доставить запрашиваемые у
них документы, заодно написав
заявление на предоставление
налогового вычета». Правда, на
практике некоторые из «долж-
ников» столкнулись с такой си-
туацией. Им было предложе-
но сначала заплатить налоги,
а лишь после этого вернуть сум-
му обратно в виде налогового
вычета. Что само по себе проти-
воречит нормам закона. «Пакет
документов на предоставление
налогового вычета можно по-
дать в любой момент, даже по
истечению срока предоставле-
ния налоговой декларации,—
сообщает Оксана Туманова, ад-
вокат Московской коллегии ад-
вокатов ”Князев и партнеры“.—
Единственная карательная ме-
ра, которая может быть наложе-
на на продавца — штраф за нес-
воевременную подачу налого-
вой декларации. Ни о каких
иных санкциях речи быть не мо-
жет. Если же есть опасение, что
фискальные органы попытают-
ся вывернуть ситуацию наизна-
нку, то в налоговую службу мож-
но лично не являться, направив
пакет документов по почте». 

В ответ на запрос «Ъ-Дома»
о законности подобных прове-
рок, направленный в Федераль-
ную налоговую службу, приш-
ло письмо за подписью и. о. на-
чальника управления делами
ФНС России И. В. Акуновой. В
нем, в частности, говорится сле-
дующее: «Истребование каких-
либо документов у налогопла-
тельщиков возможно исключи-

Зачеты и вычеты
угрозы

Уходящий год ознаменовался активизацией работы фискальных органов с физиче-
скими лицами, получающими доходы с недвижимости. Это коснулось как продавцов,
так и арендодателей. Вполне логично, что налоговое давление стало трендом именно
этого года. В прошлом году произошло беспрецедентное повышение цен, в этом —
такой же резкий рост арендных ставок. Люди, продающие или сдающие московские
квартиры, сравнялись по доходам со средней руки бизнесменами.
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