
НДФЛ и налоговые вычеты

Налогообложение при сделках с недвижимостью и 
налоговые вычеты. Сколько нужно платить и сколько можно вернуть?

семинар Антона Владимировича Потанина

11 февраля 2018г.
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+ 70 млн. руб.
получили Клиенты (возврат налога)

с 2001 по 2017 годы

+ 1 800
деклараций 3-НДФЛ подано
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План семинара
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• Тайминг – 55 минут

• Краткая теория (доходы, налоговая база, налогоплательщики, ставки 

налога, вычеты)

• Сочетание вычетов

• Возврат налога на горизонте 1-10-20 лет

• Семейное налоговое планирование

• Вопросы и ответы
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Налоговые вычеты
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260т 390т/

без огр
15,6т

без огр, 
только доходом

2т – 2т - 9т
6,5т 52т/

или доход без огр



Ключевые понятия-1
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Налогоплательщики

Доходы

Ставки %

Вычеты

с 1 янв по 31 дек
Налоговый период - календарный год

Налоговая 
декларация 

3-НДФЛ

Возврат 
налога

Ни оплаты,
ни возврата

Платить 
налог

???
Налог
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Ключевые понятия-2
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???
Налог:

1) к уплате,
2) к возврату,
3) нет 

Налогоплательщики

Доходы

Ставки %

Вычеты

Налоговый период – календарный год

? 
Возврат
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Налогоплательщики

налоговый резидент
1) 183+ дня в РФ, например: с 1 янв .по 2 июля

2) только для зарплаты – резиденты стран 
ЕвразЭС (Армения, Беларусь, Казахстан, 
Кыргызстан)

Пенсионеры 
(2012-13г. – важно НЕРАБОТАЮЩИЕ,

с 2014г. не важно - работающие или нет)

НЕрезидент,

если меньше 183 дней 
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Доходы и ставки налога
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0% 
резиденты

Необлагаемые доходы:
- приватизация,
- дар от близкого родственника,
- наследство,
- продажа имущества, в 

собственности больше 3-х лет 
(недвижимость, авто)

13%
обычно 

резиденты
Обычно это доходы:

- зарплата,
- дар от третьего лица,
- продажа имущества, в 

собственности менее 3-х лет 
(жилье, иная недвижимость, 
авто),

- продажа доли в ООО,
- сдача в аренду

30% 
обычно 

НЕрезиденты
Обычно это доходы:

- зарплата,
- продажа имущества 

(недвижимость)
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Ставки налога
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Налогоплательщики

Самые
распространенные доходы

Налоговые резиденты 
РФ

резиденты стран 
ЕвразЭС (Армения, 

Беларусь, Казахстан, 
Кыргызстан)

НЕрезиденты

Зарплата 13%, можно вычеты 13%, можно вычеты 30%, вычеты НЕЛЬЗЯ

Необлагаемые доходы (ст. 217 НК РФ):
- Гос.пенсии (п.2),
- Приватизация (п.41),
- дар от близк.родственника (п.18.1),
- Наследство (п.18)

0% 0% 0%

Продажа имущества: 0% (при МПСВ)

или 13%, можно 

вычеты

Надо определить 
статус налог.резидента

РФ

30%, вычеты НЕЛЬЗЯ, 

МПСВ нет!

Прочие доходы:
- сдача в аренду,
- продажа доли в ООО

13%, можно вычеты
Надо определить 

статус налог.резидента
РФ

30%, вычеты НЕЛЬЗЯ
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Схема расчета налога - 1
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Доходы 
(облагаемые доходы)

Налог
начальный

ставка%
(ставка налога)
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Схема расчета налога - 2
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Доходы 
(облагаемые доходы)

Вычеты 
(налоговые вычеты)

ставка%
(ставка налога)

Налог
начальный

ставка%
(ставка налога)

Уменьшение 

налога
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Схема расчета налога - 3
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Доходы 
(облагаемые доходы)

Вычеты 
(налоговые вычеты)

НалогБаза
(налоговая  база)

ставка%
(ставка налога)

Налог
начальный

ставка%
(ставка налога)

ставка%
(ставка налога)

Уменьшение 

налога

Налог
итоговый
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Налог можно не платить

Налог можно вернуть

Схема расчета налога – 4
Важные выводы
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Изменения ИНВ на приобретение жилья
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Источник – п.4 ст.2 Закона 212-ФЗ от 23.07.2013г. 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

600 тр

1 млн руб

2 млн руб 2 млн руб
+

2 млн руб

возврат 

до 78 тр

возврат до 

130 тр

возврат до 

260 тр

возврат до 

520 тр
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Изменения вычета по %% по ипотеке
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

5

4

3 млн

2

1

НЕ ОГРАНИЧЕН вычет по %%,

если займ/кредит взят до 2014г. 
или рефинансирован. 

Пример: оплатили 5 млн %% (10 лет по 10% годовых при 
сумме кредита 5 млн), получите вычет 5 млн (вернут 13%, 

т.е. 650тр)

< 3 млн.руб. вычет по %%,

Пример: оплатили 5 млн %% (10 лет по 10% 
годовых при сумме кредита 5 млн), получите 

вычет 3 млн (вернут 13%, т.е. 390тр)

Источник – п.4 ст.2 Закона 212-ФЗ от 23.07.2013г. 

возврат до 390 тр
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Возврат налога за 3 года 
– доступен для обычного работающего человека (не пенсионера!)
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Только 
3 года

Источник – п.7 ст.78 НК РФ. 
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Возврат налога за 4 года!
– только для пенсионеров
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

4 года

Источник – п.10 ст.220 НК РФ. 
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Самый важный принцип НК РФ – п.7 ст.3
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7. Все неустранимые сомнения, противоречия и неясности
актов законодательства о налогах и сборах толкуются в пользу
налогоплательщика (плательщика сборов).

Налоговый кодекс Российской Федерации
Часть первая

Статья 3. Основные начала законодательства о налогах и сборах
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контакты
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тел. (812) 309-29-09
www.PROF-BUH.RU

Бол.Сампсониевский пр-кт, д.64, 
оф.502 (БЦ Компрессор)
ст.м. Лесная, Выборгская

Часы работы офиса: Пн-Пт 10.00-17.00, 

но надо ОБЯЗАТЕЛЬНО ЗАРАНЕЕ договориться о встрече.

Антон Владимирович Потанин
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http://www.prof-buh.ru/


на 10.01.2016г. у России есть 80 соглашений 
об избежании двойного налогообложения
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бывш.республики СССР другие страны (кроме республик СССР)

есть нет выдержка – полный список по ссылкам внизу

1. Азербайджан 7. Литва 13. Грузия 1. Болгария 7. Италия 13. Таиланд

2. Армения (ЕвразЭС) 8. Молдавия 14. Эстония 2. Венгрия 8. Кипр 14. Чехия

3. Белоруссия (ЕвразЭС) 9. Таджикистан 3. Германия 9. Сингапур 15. Франция

4. Казахстан (ЕвразЭС) 10. Туркменистан 4. Греция 10. Словакия 16. Финляндия

5. Киргизия (ЕвразЭС) 11. Узбекистан 5. Израиль 11. Словения и другие

6. Латвия 12. Украина 6. Испания 12. США

Источники:
1) Nalog.ru - https://www.nalog.ru/rn77/about_fts/international_cooperation/mpa/dn/
2) Консультант+  - http://www.consultant.ru/document/cons_doc_law_63276/
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Продажа за 1 млн.
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Источник – ст.217.1 НК РФ (в редакции Закона 382-ФЗ от 29.11.2014г.)

ранее 2014 2015 2016 2017 2018 2019

1. Вычет 1 млн.руб. на объект 
на всех продавцов вместе!

2. Вычет 1 млн.руб. 
для каждого налогоплательщика 
в целом на все объекты, которые он 
продал без подтверждения расходов!

1. Остается? для недвижимости, 
приобретенной до 2016г.

2. Остается

3. для недвижимости, приобретенной с 
01.01.16 
Доход оценивается как цена в договоре, 
но НЕ меньше 0,7 кадастра
Закон СПб или ЛО может уменьшить 0,7 до 0.
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Налогообложение продажи 
в зависимости от даты 

приобретения недвижимости
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Источник – ст.217.1 НК РФ (в редакции Закона 382-ФЗ от 29.11.2014г.)

ранее 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Получил собственность до 31.12.2015

Если: 
1) Владел более 3-х лет, то продаю за 
любую сумму, 
налога нет, декларацию НЕ НАДО!

2) Владел менее 3-х лет, то надо подать 
декларацию 
и рассчитать налог!

Получил собственность после 01.01.2016

Если: 
1) 1) Владел более МПСВ (3 или 5 лет), то продаю за 
любую сумму, 
налога нет, декларацию НЕ НАДО!

2) Владел менее МПСВ (3 или 5 лет), то надо подать 
декларацию и рассчитать налог!
Оценка дохода от продажи = цена в договоре,
но не меньше 0,7 К (кадастр)
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