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– Если физическое лицо продаёт 

недвижимость, о каких основных 

налоговых моментах ему нужно ду-

мать? 

– Первое, что приходит на ум, 
это 20-процентный налог на при-
рост капитала. Прирост капитала 
определяется путём вычета из 
цены продажи недвижимости 
стоимости приобретения и стои-
мости инвестиций в недвижи-
мость (например, затрат на 
ремонт). Другими словами, если 
человек продаёт недвижимость по 
более высокой цене, чем купил и 
вложил в неё, то он получает при-
быль, которая облагается налогом 
в 20%. 

Правда, есть несколько легаль-
ных способов не платить этот 
налог. Первое – налогом не обла-
гается доход от отчуждения не-
движимого имущества, которое 
находилось в собственности про-
давца более 60 месяцев и как ми-
нимум 12 месяцев подряд 
являлось его декларированным 
местом жительства. Второе – не 
облагается доход от отчуждения 
недвижимого имущества, находя-
щегося в собственности продавца 
более 60 месяцев и являющегося 

его единственным недвижимым 
имуществом в течение последних 
60 месяцев до дня отчуждения не-
движимого имущества. Третье – 
доход от отчуждения единствен-
ного недвижимого имущества, 
если этот доход реинвестируется в 
функционально аналогичное не-
движимое имущество в течение 12 
месяцев после продажи предыду-
щего объекта недвижимости. 

– Бывают ли случаи, когда прода-

вец считал, что налог платить не 

надо, а СГД выставляла ему счёт? 

– К сожалению, таких случаев 
очень много. Например, человек 
владел квартирой более 20 лет (с 
2002 года) и до 2013 года деклари-
ровал в ней своё место жительства 
в течение многих лет. Соответ-
ственно, по его мнению, доход от 
продажи этой квартиры не должен 
был облагаться налогом на при-
рост капитала, поскольку был со-
блюдён критерий владения этой 
жилой недвижимостью в течение 
более чем 60 месяцев и деклари-
рования в этот период места жи-
тельства в ней в течение более 
чем 12 месяцев. Но есть один 
нюанс. По мнению СГД, для того 
чтобы не применять налог, чело-

век должен быть задекларирован 
в квартире более 12 месяцев 
именно в течение последних 60 
месяцев. Старый срок деклариро-
вания они не зачли. Хотя мы как 
налоговые консультанты не были 
согласны с такой позицией СГД, 
человек, чтобы не спорить с ними 
в суде, в последний момент решил 
приостановить сделку и повторно 
задекларировать место житель-
ства в указанной квартире, чтобы 
продать её без налога через год. 

– О чём в случае сделки нужно 

помнить покупателю, который яв-

ляется физическим лицом? 

– Сохраняйте все документы, 
связанные с покупкой: договор, 
платёжные поручения или вы-
писки с банковского счета. Если 
ремонтируете недвижимость, обя-
зательно сохраните все наклад-
ные, чеки, счета от строителей и 
документы, подтверждающие 
оплату. Все они понадобятся вам, 
если когда-нибудь решите продать 
квартиру, ведь на их основании вы 
сможете уменьшить подлежащий 
уплате в бюджет налог на прирост 
капитала. Можно сказать, что все 
эти документы имеют определён-
ную цену – 20% от суммы расхо-
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дов, указанных в них. Также реко-
мендуется сканировать и хранить 
документы как в бумажном, так и 
в электронном формате. 

Кроме того, следует помнить, 
что если вам как покупателю не-
движимости предложат оплатить 
часть покупной цены наличными, 
то вы не сможете впоследствии 
при продаже недвижимости дока-
зать, что платили эти деньги.  
И при последующей продаже этой 
недвижимости это может приве-
сти к 20-процентному налогу на 
прирост капитала с суммы, вы-
плаченной наличными. Конечно, 
надо помнить и о том, что физи-
ческим лицам не разрешены на-
личные сделки на сумму, 
превышающую 7 200 евро, незави-
симо от того, происходит сделка в 
результате одной операции или 
нескольких. Кроме того, с 1 мая 
2019 года в сделках вообще нельзя 
использовать наличные деньги, 
если они связаны с отчуждением 
недвижимости. 

– А что должно учитывать пред-

приятие, заключая сделку с недви-

жимостью?  

– Многое. Надо сказать, что на-
шими клиентами в основном и 
являются предприятия, потому 
что практически у каждой сделки 
с недвижимостью, заключаемой 
юридическим лицом, есть уни-
кальные нюансы. А именно: про-
даются незаконченные объекты, 
идеальные доли, недвижимость 
вкладывается в основной капитал 
или передается в рамках реорга-
низации компании, стоимость по-
купки вносится через взаимозачёт 
требований и обязательств, про-
исходят цессии, переход бизнеса и 
так далее. Таких специфических 
ситуаций, с которыми мы посто-
янно сталкиваемся, бесконечно 
много. 

– Звучит сложно. Упростим: пред-

приятие продает недвижимость.  

О чем следует подумать в первую 

очередь в плане налогообложе-

ния? 

– О налоге на добавленную 
стоимость (НДС), так как этот 
налог составляет существенную 
часть стоимости сделки. Соответ-

ственно, необходимо понимать, 
применим ли НДС к конкретной 
сделке. Только продажа неисполь-
зованной недвижимости облага-
ется НДС. Недвижимость, бывшая 
в использовании, этим налогом не 
облагается. 

– Тогда получается, что всем пред-

приятиям выгодно продавать не-

движимость как бывшую в 

использовании, то есть без НДС? 

– Так может показаться, но в 
действительности всё иначе. 
Когда предприятие покупает или 
строит недвижимость, обычно у 
него возникает предналог НДС, 
который СГД по закону возвра-
щает. Это автоматически обязы-
вает предприятие ежегодно в 
течение 10 лет информировать 
СГД о том, как эта недвижимость 
используется. Если в какой-то мо-
мент компания продает недвижи-
мость как бывшую в 

употреблении, без НДС, то об этом 
необходимо сообщить СГД, и у 
предприятия автоматически воз-
никает обязательство вернуть в 
бюджет ранее полученный пред-
налог. Так что всё непросто. 

Хорошая новость в том, что 
предприятия, владеющие недви-
жимостью, по умолчанию доста-
точно хорошо ориентируются в 
налоговом законодательстве.  
В конце концов, есть и частные 
налоговые консультанты, и нало-
говые консультанты СГД, которые 
могут помочь. 

– Если предприятие покупает не-

движимость, то какие моменты 

важны? 

– И здесь нюансов не меньше. 
Во-первых, значительная часть 
недвижимости (особенно коммер-
ческого назначения) в Латвии 
принадлежит иностранцам или 
иностранным компаниям. По за-
кону, если иностранцу платят за 
недвижимость, находящуюся в 
Латвии, то покупатель удерживает 
либо подоходный налог с населе-
ния, либо налог на прибыль пред-
приятия в размере 3% от общей 
стоимости покупки. Если стои-
мость сделки составляет, напри-
мер, два миллиона евро, то с этой 
суммы нужно удержать 60 000 
евро и продавцу перечислить 
оставшиеся 1 940 000 евро.  
В нашей практике недавно был 
случай, когда покупатель забыл 
удержать этот налог и перечислил 

продавцу полную стоимость по-
купки. Продавец был рад, но поку-
пателю пришлось обратиться в 
суд с требованием к продавцу вер-
нуть неудержанный налог. Однако 
суд первой инстанции отклонил 
иск покупателя: забыл, значит, 
сам виноват.  

– Уточним: этот 3-процентный 

налог надо удерживать, если ино-

странцу платят за недвижимость, 

находящуюся в Латвии? 

– Да, но часто недвижимость 
принадлежит предприятию, кото-
рое продаётся со всей недвижи-
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мостью. Соответственно, налог в 
размере 3% необходимо удержи-
вать и при оплате долей капитала 
предприятия, активы которого 
состоят в основном из недвижи-
мости, находящейся в нашей 
стране. 

– Проводит ли СГД усиленный

контроль за сделками с недвижи-

мостью?

– Данные о сделках с недвижи-
мостью доступны СГД, и та осу-
ществляет их постоянный 
мониторинг. Можно с уверен-
ностью сказать, что если вы, на-
пример, получили прибыль или 
прирост капитала от продажи 
квартиры и надеетесь, что сможете 
остаться незамеченным, не запла-
тив налога, то так не получится.  

– С точки зрения контроля за сдел-

ками со стороны СГД что нового 

происходит? 

– Упоминания заслуживает ши-
роко освещённый СМИ случай с 
сетью ресторанов, которая имела 
налоговую задолженность и ре-
шила продолжить тот же бизнес, 
но как совершенно новое пред-
приятие. СГД сочла, что фактиче-
ски произошла передача бизнеса, 
а это означает, что новое пред-
приятие берёт на себя все обяза-
тельства старого, в том числе и 
перед бюджетом. 

– Какое это имеет отношение к

сделкам с недвижимостью?

– Такое, что недвижимость
часто продаётся со всеми заклю-
чёнными договорами аренды. По-
купателю кажется, что он 
приобретает «чистую» недвижи-
мость, но, как видим из упомяну-
того «дела ресторанов», новый 
владелец может нести ответствен-
ность и за налоговые долги про-

давца, если в сделке обнаружатся 
признаки передачи бизнеса. 

Чтобы застраховаться от таких 
рисков, перед сделкой рекоменду-
ется провести налоговую проверку 
(tax due diligence). Её можно сде-
лать самостоятельно или же зака-
зать у профессионалов. И, памятуя 
о тенденциях в налоговом конт-
роле СГД, этим следует руковод-
ствоваться не только при покупке 
компании с недвижимостью, но и 
тогда, когда приобретается недви-
жимость с действующими аренд-
ными договорами. 

– Вы говорите о рисках, но есть ли

для покупателей, продавцов и по-

средников какие-то пути, чтобы за-

конно уменьшить объём налогов?

– Конечно. Вернёмся к тому же
«делу ресторанов», в котором СГД 
усмотрела признаки перехода 
предприятия. Переход или про-
дажа бизнеса в сделках с недви-
жимостью – это способ 
значительно оптимизировать де-
нежный поток, поскольку продажа 
целого бизнеса – это сделка, не 
облагаемая НДС. Здесь, конечно, 
надо очень внимательно смот-
реть, соответствует ли конкретная 
сделка всем признакам продажи 
бизнеса. 

– Обращаются ли люди/компании

за советом к консультантам СГД

для того, чтобы избежать налого-

вых проблем?

– Физические лица обращаются,
предприятия – гораздо реже. По-
нятно, что СГД смотрит на все 
проблемы через призму бюджет-
ных поступлений. СГД не заинте-
ресована давать советы о том, как 
избежать переплаты налогов при 
совершении сделки. Очень прими-
тивный пример: физическое лицо 

владеет недвижимостью пять лет 
и декларировало там место жи-
тельства в течение восьми меся-
цев. Если эта недвижимость 
продаётся сегодня, то придется 
заплатить 20% налога на прибыль, 
но если немножко подождать и 
продать её через четыре месяца, 
то налог не нужно будет платить. 
Это вам порекомендует частный 
налоговый консультант, и это со-
вершенно законно, но СГД не 
может дать такой совет, так как 
это не в интересах государствен-
ного бюджета. 

– Можете ли вы привести какой-то

пример, когда СГД действовала в

интересах бюджета, но допустила

ошибку?

– Тут сразу вспоминается наш
клиент, который сдавал не-
сколько квартир и хотел платить 
10-процентный налог со всех до-
ходов, не регистрируя хозяй-
ственной деятельности. В этом
случае хозяин в течение пяти ра-
бочих дней обязан зарегистриро-
вать каждый заключённый
договор аренды в СГД. Собствен-
ник зарегистрировал заключён-
ные договоры с опозданием, то
есть перед подачей годовой дек-
ларации о доходах. СГД посчи-
тала, что было совершено
нарушение, которое препятствует
применению 10-процентного на-
лога. В результате к доходам была
применена самая высокая ставка
налога, а также штрафные санк-
ции. Отстаивая интересы этого
клиента, мы дошли до Верхов-
ного суда, который признал под-
ход СГД необоснованным и
отменил все дополнительно на-
численные налоги и штрафные
санкции.




