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НДФЛ - уплачивается физлицами со 
всех видов доходов, полученных в 
налоговом периоде

При продажа недвижимости:
13 % с дохода до 2 400 000 руб.
15 % с дохода свыше 2 400 000 руб.

Налоговые вычеты:
- Имущественные, стандартные или социальные



СРОКИ

Налогоплательщики обязаны отчитаться о доходах от 

продажи имущества за 2025 год не позднее 

30 апреля 2026 года.

Налог не уплачивается и доход не декларируется, 
если сумма полученных доходов:

✓ менее 1 млн руб. от продажи жилья и земельных 
участков;

✓ менее 250 тыс. руб. 0от продажи иного 
имущества (кладовка, парковка, гараж и тд.)



✓ доходы от продажи имущества, 

находившегося в собственности более 3 (5) 

лет

✓ доходы, полученные в порядке наследования

✓ доходы, полученные по договору дарения от 

близкого родственника: супруга, родителей и 

детей, дедушки, бабушки и внуков, 

полнородных и неполнородных (имеющих 

общих отца или мать) братьев и сестер

✓ Имущество до 250 тыс., недвижимость до 1 

млн.

Не облагается НДФЛОблагается НДФЛ:

Облагаемые и необлагаемые доходы:

✓ от продажи имущества, находившегося в 

собственности менее трех (пяти) лет

✓ от сдачи имущества в аренду

✓ доходы от источников за пределами 

Российской Федерации

✓ иные доходы.



3 года - минимальный предельный срок 
владения объектом недвижимого имущества 
в случае, если:

✓ право собственности на объект получено лицом в результате приватизации;

✓ право собственности на объект получено по договору дарения от члена семьи 

(близкого родственника);

✓ право собственности на объект получено лицом в порядке наследования;

✓ проданное жилье является для лица «единственным» в собственности лица (включая 

совместную собственность супругов) (п. 3 ст. 217.1 НК РФ);

✓ право собственности на объект получено лицом - плательщиком ренты в результате 

передачи имущества по договору пожизненного содержания с иждивением.

https://nalog.garant.ru/fns/nk/c1fa1aed79f701825b3f2d6adaa4a68d/


КЕЙС

Налоговые последствия:

При продаже квартиры всем собственникам будет начислен налог.

Налоговый вычет 1 млн. руб. / 3 = 333 333 руб. на каждого собственника.

Налог будет начислен каждому 86 666 руб.

Что можно было сделать иначе?

Продать квартиру после 31.03.2026 или оформить 3 договора купли-продажи

30 марта 2025 года продана квартира за 3 млн руб. 

3 собственника. 

Квартира получена по приватизации, дата 

оформления 24.03.2022 



Жилье должно быть единственным и 

не в долевой собственности

Учитывается совместная

недвижимость супругов, на другие 

квартиры не распространяется

Между покупкой новой квартиры и 

продажей «единственного жилья» 

может пройти не более 90 суток

Продажа единственного 
жилья

Минимальный предельный срок 

владения недвижимостью 

составляет три года.

Жилье является единственным 

жильем супругов, находящимся 

в совместной собственности.



С 1 января 2019 года можно 

уменьшить доход от продажи 

подаренного имущества на сумму, с 

которой был уплачен НДФЛ при его 

получении, 

или на сумму расходов дарителя 

на приобретение этого имущества, 

которые ранее он не учитывал при 

налогообложении.

Продажа подаренного
жилья

Доход от продажи можно 

уменьшить на расходы

дарителя, которые он понес

при покупке этой

Недвижимости, независимо от 

родственных связей



КЕЙС

Что сделали? 

Оформили налоговую декларацию 3-НДФЛ и приложили документы о 

покупке квартиры супругом за 6 млн. руб.

Налог при продаже квартиры стал 260 тыс. руб.

30 марта 2025 года продана подаренная в 2024 году 

супругом квартира за 8 млн руб.

Налоговая начислила налог 1 152 000 руб.



Возраст детей до 18 лет (или до 24 

лет, если ребенок учится очно)

До 30 апреля следующего года 

члены семьи налогоплательщика 

приобрели другое жилье большей 

стоимостью и площадью

Доля в "другом" жилье не должна 

превышать 50% для всех членов 

семьи в совокупности

Продажа жилья семьей 
с 2 детьми

Доходы от продажи имущества 

стоимостью не  более 50 млн. руб., 

полученные с 2021 года семьями с 

двумя и более детьми (в том числе 

усыновленными), освобождаются 

от обложения НДФЛ независимо 

от срока владения этим 

имуществом.

До 2026 года льготу предоставляли, если второй ребенок родился в год продажи жилья. С 01.01.2026 льготу  
могут применить семьи и при рождении ребенка до 30 апреля следующего года.



Предельный срок владения 

исчисляется с даты полной оплаты 

ее стоимости по договору

В их состав расходов можно 

включить также проценты по 

ипотечному кредиту

дополнительная оплата в связи с 

увеличением площади указанного 

объекта не учитывается

Продажа жилья 
ДДУ / ЖСК

Срок владения при ДДУ и ЖСК 

исчисляется с момента полной 

оплаты застройщику. 

Норма применяется при 

продаже новостроек после

01.01.2019 г.



Применения вычетов при отсутствии 
иных доходов

Если у налогоплательщика в 2026 году отсутствуют 
иные доходы, кроме дохода от продажи 
недвижимости, вычеты применяются в следующей 
последовательности:

1. Уменьшается доход на имущественный вычет при
продаже.

2. Применяется имущественный вычет на покупку
жилья (если есть).

3. Применяются стандартные или социальные
вычеты.



Плательщики НДФЛ делятся на 2 группы:

налоговые резиденты РФ, находящиеся на 
территории России не менее 183 
календарных дней в течение 12 
следующих подряд месяцев

лица, не являющиеся налоговыми 
резидентами РФ, в случае получения 
дохода на территории России 

Ставка НДФЛ  и  вычеты зависят от 
налогового резидентства РФ



При продаже для нерезидентов 

ставка налога 30% от суммы, 

указанной в договоре купли-

продажи

С 2019 г . для нерезидентов также 

необходимо учитывать 70% 

кадастровой стоимости

При владении недвижимостью 

более 5(3) лет,  продажа объекта

освобождается от налогов в России

Неналоговые резиденты

Неналоговые резиденты РФ -
лица, находящиеся на 
территории России менее 183 
календарных дней в течение 12 
следующих подряд месяцев

Нерезидент не имеет права на 
налоговые вычеты, он не может 
уменьшить доход от продажи 
недвижимости на понесённые при 
её покупке расходы.



Использовал эту недвижимость 

в бизнесе

Для признания расходов не важна 

дата оформления недвижимости 

― до оформления ИП или после

Продажа недвижимости
предпринимателем

Вид деятельности «Покупка 

и продажа собственного 

недвижимого имущества» — код 

ОКВЭД 68.10.

Продажа жилой недвижимости

не облагается НДС

Пункт 17.1 статьи 217 НК, в случае если объект недвижимого имущества использовался в предпринимательской 

деятельности, в том числе иными лицами, то доходы от его продажи не освобождаются от обложения налогом на 

доходы физических лиц независимо от срока владения таким недвижимым имуществом.

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_163320/72304571aea41735016964be63961f2ac0b8c103/


Физлицо

• Ставки налога:

13% — до 2,4 млн руб. 

15% — от 2,4 млн руб. 

• Льгота владения 3(5) лет

• Налоговые вычеты —

расходы на покупку

Продажа квартиры 
за 10 млн. руб.

ИП УСН 6%
(+ НДС)

• Ставка налога:

6% — со всей суммы

1% - страховые взносы

• Льгота владения 3(5) лет 

не применяется

• Налоговые вычеты —

расходы на покупку не 

применяются

ИП УСН 15%
(+ НДС)

• Ставка налога:

15 % — со всей суммы

1% - страховые взносы

• Льгота владения 3(5) лет 

не применяется

• Налоговые вычеты —

расходы на покупку 

можно применить



При отсутствии декларации налоговый орган 

самостоятельно исчисляет налог исходя из 

имеющейся информации и начисляет штраф в 

размере 20 %  за неуплату налога и пени

Занижение цены в договоре купли-продажи

Искажение сведений = перерасчет

налога со всей стоимости сделки без возможности

применения вычетов и штраф в размере 40% за 

неуплату налога и пени.



✓ доходы от продажи имущества, 

находившегося в собственности более 3 (5) 

лет

✓ доходы, полученные в порядке наследования

✓ доходы, полученные по договору дарения от 

близкого родственника: супруга, родителей и 

детей, дедушки, бабушки и внуков, 

полнородных и неполнородных (имеющих 

общих отца или мать) братьев и сестер

✓ Имущество до 250 тыс., недвижимость до 1 

млн.

Не облагается НДФЛОблагается НДФЛ:

Контакты:

✓ от продажи имущества, находившегося в 

собственности менее трех (пяти) лет

✓ от сдачи имущества в аренду

✓ доходы от источников за пределами 

Российской Федерации

✓ иные доходы.

Хайдер Юлия
• Инвестиционное консультирование

• Личные фонды, учет ценных бумаг для 
организаций

• Налоговые декларации 3-НДФЛ 
инвесторов, КИК и продажа 
недвижимости

haiderfin.ru
8 (965) 056-19-00


