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Пенсионная библиотека | Библиотека «Разумные деньги»

Продажа семейного дома после 60:
освобождение от налога, дача и что
видят GIS и OAS
Прибыль от продажи дома, который был основным жильём семьи
(principal residence) за каждый год владения, обычно не облагается
налогом, но о продаже всё равно нужно сообщить в Приложении 3
(Schedule 3) и на форме T2091. Семья может назначить основным
жильём только один дом за каждый год, поэтому из-за дачи или
бывшего сдаваемого жилья часть прибыли может облагаться налогом.
Облагаемый налогом прирост капитала считается доходом для GIS и
для налога на возврат OAS, а освобождённый от налога прирост нет.

Последняя проверка: 2026-10-06. Читать онлайн:
https://oasguide.ca/ru/library/selling-the-family-home

О продаже, освобождённой от налога, всё равно
нужно сообщить
Продажа дома, который всегда был семейным домом, обычно не
приносит налога, но приносит бумажную работу. Налоговое
агентство Канады (CRA) сообщает, что прибыль от продажи жилья,
которое было только основным жильём за каждый год владения,
как правило, освобождена от налога.1 Продавец всё равно должен
сообщить о продаже в Приложении 3 «Приросты (или потери)
капитала» (Schedule 3, Capital Gains (or Losses)) и заполнить форму
T2091(IND).1

CRA предоставляет освобождение, только если продажа и
назначение основного жилья указаны в налоговой декларации.1 В
Приложении 3 спрашивают год покупки дома, цену продажи и
описание недвижимости.2 Назначение, сделанное с опозданием, в
некоторых случаях могут принять. Штраф составляет $100 за
каждый полный месяц после первоначального срока, но не больше
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$8,000.2

Семья может назначить основным жильём только
один дом за каждый год
Основное жильё не обязательно дом в городе. В списке CRA есть
дача, квартира в кондоминиуме, обычная квартира, передвижной
дом и плавучий дом.1 Владелец, его супруг или гражданский
партнёр, бывший супруг или ребёнок должны были жить в нём в
какой-то момент в течение года.1 В разъяснениях CRA об основном
жилье сказано, что достаточно прожить в доме недолго в течение
года.3

За 1982 год и последующие годы семья может назначить
основным жильём только один дом за каждый год.1 За 1993 год и
последующие годы семьёй считаются владелец, его супруг или
гражданский партнёр, если они не живут раздельно, и дети на
иждивении.1 Пара, у которой одновременно были дом и дача,
должна выбрать, какая недвижимость покрывает каждый из этих
лет.

Этот выбор делают при продаже недвижимости, на форме
T2091(IND). Освобождённую от налога часть прибыли считают по
формуле. В ней единицу плюс число назначенных лет делят на
число лет владения.3 Дополнительный год нужен для семьи,
которая в одном и том же году покупает новый дом и продаёт
старый. В этом году оба дома считаются основным жильём.3 Год,
использованный для дома, потом нельзя использовать ещё раз для
дачи.

Дом, который сдавали в аренду, может потерять
часть освобождения
Когда основное жильё начинают сдавать в аренду, CRA считает,
что владелец продал его по справедливой рыночной стоимости,
хотя на самом деле ничего не продано.1 В этот момент может
возникнуть прирост капитала. Вместо этого владелец может
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подать заявление о выборе (election) по пункту 45(2) Закона о
подоходном налоге (Income Tax Act).1 При таком выборе
недвижимость можно и дальше назначать основным жильём до
четырёх лет, пока её сдают. Владелец должен оставаться
резидентом Канады и не назначать основным жильём другую
недвижимость за эти годы.1

Правило работает и в обратную сторону. Если владелец позже
переезжает в жильё, которое сдавал, можно сделать выбор по
пункту 45(3), приложив к декларации подписанное письмо.1 Часть
прибыли, которая приходится на годы без назначения основным
жильём, может облагаться налогом.

Облагаемый налогом прирост считается доходом
для GIS и налога на возврат OAS
За 2025 год CRA сообщает, что к доходу, как правило, прибавляют
половину прироста капитала.4 Эта половина называется
облагаемым налогом приростом капитала (taxable capital gain), и
её указывают в строке 12700 декларации.4

Гарантированная надбавка к доходу (GIS) представляет собой
ежемесячную выплату для людей от 65 лет, которые получают
пенсию по старости (OAS) и имеют низкий доход. В Законе о
пенсии по старости (Old Age Security Act) доход для GIS определён
как доход, рассчитанный по Закону о подоходном налоге, с
перечнем исключений.5 Приросты капитала в этот перечень не
входят. В заявлении о доходе для GIS от Service Canada
спрашивают приросты капитала из строки 12700.6 Освобождённую
от налога прибыль от продажи основного жилья не указывают как
облагаемый налогом прирост капитала, поэтому она не попадает в
строку 12700.

Налог на возврат OAS, который часто называют clawback, считают
по чистому мировому доходу (net world income). За доход 2026
года он применяется к доходу свыше $95,323, и 15% дохода сверх
этого порога удерживают из выплат OAS с июля 2027 года по июнь



OAS Guides, служба компании TilyD Enterprises Ltd. | oasguide.ca | support@oasguide.ca 4

2028 года.7 Для примера: человек с другим доходом $40,000
продаёт дачу в 2026 году с прибылью $200,000, на которую
освобождение не распространяется. По ставке в половину прирост
добавляет к доходу $100,000, и всего получается $140,000. Налог
на возврат составил бы $6,701.55.

Тот же прирост влияет и на GIS. Надбавку GIS считают по доходу
за прошлый год.8 С октября по декабрь 2026 года предел дохода
для GIS у одинокого человека составляет доход меньше $23,112.8

Облагаемый налогом прирост в $100,000 намного выше этого
предела. Прирост учитывается в доходе только одного года,
поэтому он влияет на ту надбавку GIS, которую считают по этому
году.

От того, где хранят деньги от продажи, зависит,
что потом облагается налогом
Деньги от продажи, освобождённой от налога, не являются
доходом, но то, что они принесут потом, может им быть. С не
облагаемым налогом сберегательным счётом (TFSA) дело обстоит
иначе. Лимит взносов в TFSA на 2026 год составляет $7,000, а
неиспользованный лимит прошлых лет переносится.9 Снятая
сумма возвращается в лимит 1 января следующего года.9 В статье
Пенсионной библиотеки о TFSA после 60 объясняется, как снятия с
TFSA учитываются для GIS и налога на возврат.

OAS Guides не говорит, какой дом за какие годы назначать
основным жильём и куда вкладывать деньги от продажи. Эти
решения принимает продавец вместе со своим налоговым или
финансовым консультантом. Даты идут по календарному году. О
продаже в 2026 году сообщают в декларации за 2026 год, а налог
на возврат, который из-за неё возникнет, удерживают до июня
2028 года.7
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