[bookmark: _GoBack]Неофициальная сдача квартиры в аренду чревата проблемами. 
Если соседи пожалуются в налоговую инспекцию, то последует проверка, и арендодателя уличат в уклонении от налогов. Его заставят уплатить НДФЛ за все время аренды и еще наложат штраф.
Как уплачивать налоги
Все зависит от того, кем является наймодатель — физлицом, самозанятым или ИП.

Физические лица. Им достаточно заключить договор и до 30 апреля сдавать декларацию о доходах за прошлый год (3-НДФЛ). Доходы, полученные арендодателями от сдачи внаем жилья, облагаются НДФЛ (п. 1 ст. 210 НК РФ). Физлица платят НДФЛ в размере 13%. До 30 апреля следует подать декларацию и указать сумму, полученную за сдачу жилья в аренду за предыдущий год. Сам же налог нужно уплатить до 15 июля года, следующего за истекшим налоговым периодом.

На доходы тех, кто зарабатывает свыше 5 млн руб. в год, распространяется ставка налога 15%. При уплате НДФЛ появляется право на налоговый вычет — за продажу квартиры, лечение или обучение и т.д.


Самозанятые. Вы можете зарегистрироваться как плательщик налога на профессиональный доход с помощью приложения «Мой налог». Если сдаете квартиру физическим лицам, платите 4% от дохода, если юридическим — 6%. Главное не забывать формировать чек через приложение на каждую выплату и передавать его арендатору.

У сдачи в аренду квартиры в статусе самозанятого есть два основных преимущества: отсутствие необходимости представлять отчетность и налоговый вычет на уплату налога в размере 10 000 руб. Это значит, что на первоначальном этапе ставка налога снижается до 3% и 4%.

Обратите внимание на то, что самозанятость не могут применять те, кто оказывает услуги по временному размещению. Это касается преимущественно курортных городов. В этом случае придется выбрать режим налогообложения.

Индивидуальный предприниматель. В данном случае точная сумма налога зависит от того, какой налоговый режим ИП выбирает. Если вы будете только сдавать квартиру, то онлайн-касса не понадобится. Согласно абз. 17 п. 2 ст. 2 Федерального закона от 22.05.2003 № 54-ФЗ сдача ИП в аренду жилых помещений, принадлежащих ему на праве собственности, освобождена от ККТ бессрочно.

Можно принимать деньги на расчетный счет, но за его обслуживание придется заплатить.

Ставку нужно уточнять в налоговой инспекции конкретного региона, так как там может быть предусмотрена специальная ставка на этот вид деятельности.

Обычно ставки такие:

ИП на УСН «доходы» — 6% от всей суммы, указанной в договоре.
ИП на УСН «доходы минус расходы» — 15% от суммы после вычета всех расходов на эту деятельность. Обычно этот вариант невыгодный — вычитаются максимум расходы на коммуналку, еще можно добавить чеки за ремонт.
ИП на патентной системе налогообложения (ПСН) — ставка зависит от региона. Уточните с помощью калькулятора. Для ведения сезонного бизнеса ПСН является наиболее подходящим. Патент можно приобрести на срок от 1 до 12 месяцев в рамках одного календарного года и уплачивать процент по ставке 6%. Еще одно преимущество ПСН — отсутствие налоговой декларации и простой расчет налога.
ИП нужно платить за себя обязательные взносы, в 2024 году их размер составляет 49 500 руб. плюс 1% сверх 300 000 руб. Их можно покрыть за счет вовремя уплаченных налогов — предпринимателю уменьшают налог на эту сумму. Но если квартира будет простаивать, взносы все равно придется платить.
