Имущественный налоговый вычет 

при покупке (строительстве) квартиры, дома, комнаты

Получение ипотечного кредита предполагает значительные расходы на его дальнейшую выплату и последующее обслуживание процентов по нему. Однако государство в этом случае дает гражданину возможность вернуть часть потраченных денежных средств, получив имущественный налоговый вычет, право на который имеет любой гражданин при приобретении  жилья. 

 Таким образом, при приобретении жилья, квартиры за счет собственных средств или с помощью ипотеки, появляется возможность получить налоговый вычет. 

 Имущественный налоговый вычет – это возможность вернуть до 260 тыс. рублей с суммы приобретенного жилья, земли. Максимальный вычет полагается при стоимости жилья от 2 млн. рублей. Эти деньги государство возвращает вам из уплачиваемого вами в течении года подоходного налога, который составляет 13% вашей зарплаты. Чем больше ваш заработок, тем больше подоходный налог, тем быстрее будет Вам выплачен имущественный налоговый вычет. Есть еще одно «но» – имущественный налоговый вычет не может превышать 2 млн. рублей. Поэтому рассчитывать на возмещение потраченных денег при покупке особняка или квартиры стоимостью в несколько десятков или сотен миллионов рублей не стоит.

  Налогоплательщики, которые построили или купили квартиру или иные жилые объекты, имеют право на получение имущественного налогового вычета по НДФЛ и возврат подоходного налога при заполнении налоговой декларации по форме 3-НДФЛ. Поскольку размер имущественного налогового вычета при покупке квартиры достаточно велик, граждане заинтересованы в его получении и в возврате ранее уплаченного подоходного налога (НДФЛ). Но иногда им в этом отказывают. Какие правила нужно выполнить, чтобы получить желаемый имущественный налоговый вычет при покупке квартиры и вернуть уплаченный подоходный налог?

  На практике налогоплательщики могут столкнуться с тем, что их ожидания, связанные с получением указанного имущественного налогового вычета, не оправдаются только потому, что ими не были учтены все требования Налогового кодекса. Для того чтобы избежать лишних разочарований, покупателям (застройщикам) жилья необходимо помнить следующее.

         Согласно Налоговому Кодексу, заемщик ипотечного кредита имеет право на имущественный налоговый вычет (единожды) в сумме, израсходованной на строительство либо покупку квартиры (дома) на территории РФ. Имущественный налоговый предоставляется при условии, что гражданин имеет доходы, облагаемые подоходным налогом по ставке 13%. При этом имущественный налоговый вычет включает сумму, потраченную на покупку (строительство), и сумму процентов по ипотечному кредиту.

  Имущественный налоговый вычет при покупке квартиры, жилья и право на возврат подоходного налога  предоставляется налогоплательщикам на основании пп. 2 п. 1 ст. 220 Налогового кодекса. Право на данный имущественный налоговый вычет при покупке квартиры и возврат подоходного налога возникает у физического лица в случае нового строительства или покупки квартиры (доли или долей в квартире), жилого дома (доли или долей в жилом доме), комнаты (доли или долей в комнате) при условии подачи налоговой декларации по ф. 3-НДФЛ.

Временных ограничений на получение имущественного налогового вычета нет, вы имеете право подать документы на получение имущественного налогового вычета в любой момент.

 Общая долевая собственность. В случае приобретения налогоплательщиками жилых объектов в общую долевую собственность размер имущественного вычета распределяется между совладельцами в соответствии с их долей (долями) собственности. Это установлено в абз. 18 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ. 

Причем это же касается и процентов по целевым займам и кредитам, уплачиваемым созаемщиками.

 Общая совместная собственность. Имущество, приобретенное супругами во время брака, является их совместной собственностью (ст. 34 СК РФ). При этом не имеет значения, кто фактически нес расходы по покупке имущества, а также на кого оно оформлено.

Значит, оба супруга имеют право на вычет (в том числе и по расходам, связанным с уплатой процентов на погашение кредита при покупке жилья), а также право на его распределение.

Внимание! Режим общей совместной собственности применяется, если супруги не заключили между собой брачный договор, предусматривающий раздельный или долевой режим собственности на имущество.

 Размер вычета в данном случае распределяется в согласованных собственниками размерах и в соответствии с их письменным заявлением (абз. 18 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ). При этом налогоплательщик имеет возможность распределить вычет в каких угодно пропорциях - например, 100% к 0%.

Однако при таком раскладе (при распределении одному из собственников имущественного вычета в размере 0%) считается, что такой собственник свое право на вычет использовал, и повторно он предоставлен быть не может. Дело в том, что передать право на вычет или отказаться от него в пользу другого лица нельзя.

Срока давности для этого вычета не существует, хоть через 10 лет после покупки можно подать на вычет. Но право на вычет возникает только после получения собственности или акта приемки-передачи (для инвестиционных договоров в первичке).

 Такой вычет можно получить только 1 раз.
Как предоставляется имущественный вычет налогоплательщикам, которые построили или приобрели жилой объект в общую долевую собственность совместно со своими несовершеннолетними детьми? В подобной ситуации необходимо учитывать позицию КС РФ, изложенную в Постановлении от 13.03.2008 N 5-П. В нем говорится, что положения абз. 18 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ предполагают право родителя, который приобрел за счет собственных средств квартиру в общую долевую собственность со своими несовершеннолетними детьми, на получение имущественного налогового вычета в размере фактически произведенных расходов, но не более предельной величины данного вычета, установленной в Налоговом кодексе.

Иначе говоря, при строительстве или приобретении жилого объекта родителем совместно с несовершеннолетними детьми право на получение имущественного налогового вычета имеет этот родитель. Причем вычет предоставляется как в части доли самого родителя, так и в части долей, приходящихся на детей.

 Статья 220 НК РФ определяет перечень расходов, которые можно учесть при получении имущественного налогового вычета.

Итак, новое строительство либо приобретение жилого дома или доли (долей) в нем может включать расходы:

  на разработку проектно-сметной документации;

  на приобретение строительных и отделочных материалов;

  на приобретение жилого дома, в том числе не оконченного строительством;

  на подключение к сетям электро-, водо-, газоснабжения и канализации или создание автономных источников электро-, водо-, газоснабжения и канализации.

Кроме этого, налогоплательщик вправе учесть расходы, связанные с работами или услугами по строительству (достройке дома, не оконченного строительством) и отделке.

  Фактические расходы на приобретение квартиры, комнаты или доли (долей) в них включают:

  расходы на приобретение квартиры, комнаты, доли (долей) в них или прав на квартиру, комнату в строящемся доме;

  расходы на приобретение отделочных материалов;

  расходы на работы, связанные с отделкой квартиры, комнаты.

Расходы, не поименованные в пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ, в состав имущественного вычета не принимаются.

С 1 января 2008 г. суммы материальной выгоды, полученной от экономии на процентах за пользование заемными (кредитными) средствами на новое строительство либо приобретение на территории РФ жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них, освобождаются от налогообложения (пп. 1 п. 1 ст. 212, ст. 224 НК РФ). Указанная налоговая льгота предоставляется в случае, если налогоплательщик имеет право на получение имущественного налогового вычета в соответствии с пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ.

В своих многочисленных разъяснениях Минфин говорит, что условием для освобождения доходов в виде материальной выгоды по процентам является наличие уведомления на получение имущественного вычета, выданного налоговым органом.

Если налогоплательщик подтвердил свое право на вычет, то материальная выгода освобождается от налогообложения в полном объеме, даже если сумма кредита превышает предельный размер имущественного вычета без учета процентов.

 Имущественный налоговый вычет не применяется в случаях, если оплата расходов на строительство или приобретение жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них для налогоплательщика производится за счет средств работодателей или иных лиц, средств материнского (семейного) капитала, направляемых на обеспечение реализации дополнительных мер государственной поддержки семей, имеющих детей, за счет выплат, предоставленных из средств федерального бюджета, бюджетов субъектов Российской Федерации и местных бюджетов, а также в случаях, если сделка купли-продажи жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них совершается между физическими лицами, являющимися взаимозависимыми в соответствии со ст. 20 НК РФ. Повторное предоставление налогоплательщику имущественного налогового вычета, предусмотренного настоящим подпунктом, также не допускается.

 Свои особенности имеют индивидуальные предприниматели. Часто возникает ситуация, когда предприниматель продает принадлежащее ему на праве собственности имущество, которое он не использовал в предпринимательской деятельности, и в декларации по НДФЛ предъявляет имущественный налоговый вычет. В данном случае предпринимателю следует быть готовым к возможным спорам с налоговыми органами, которые могут рассмотреть доход от продажи имущества в качестве дохода от предпринимательской деятельности.

Согласно позиции Минфина России индивидуальные предприниматели вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом в отношении проданного имущества, если расходы на его приобретение не учитывались при налогообложении доходов, получаемых от осуществления предпринимательской деятельности. Минфин России также говорит о том, что предприниматель вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом при продаже помещения даже в том случае, если оно использовалось в предпринимательской деятельности, но расходы по его приобретению не были учтены при налогообложении доходов, получаемых от осуществления предпринимательской деятельности.

Суды придерживаются аналогичной позиции, указывая на право индивидуального предпринимателя воспользоваться имущественным налоговым вычетом. В качестве примера подробно раскрыта ситуация, рассмотренная в Постановлении ФАС Уральского округа от 18.03.2008 N Ф09-11491/07-С2.

С 1 января 2010 г. налогоплательщики вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом, предусмотренным пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ, при покупке жилого дома (или его доли) с земельным участком или земельного участка, предназначенного для индивидуального строительства. В данном случае вычет предоставляется только при наличии у физического лица документов, подтверждающих право собственности на земельный участок или его долю, а также свидетельства о праве собственности на дом (абз. 5 и 23 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ). Следует отметить, что до указанной даты имущественный вычет можно было получить только при приобретении квартир, домов, комнат (долей в них). При этом в разъяснениях контролирующих органов отмечалось, что перечень объектов, по которым может быть предоставлен вычет на приобретение (строительство), является закрытым и расходы, связанные с приобретением земельного участка, в него не включены, поэтому права на вычет при такой покупке нет.

   При применении имущественных налоговых вычетов при покупке квартиры и заполнении налоговой декларации по ф. 3 НДФЛ следует помнить, что уменьшению подлежат доходы налогоплательщика - физического лица, облагаемые по ставке в размере 13%. Правила применения имущественных налоговых вычетов при покупке квартиры установлены ст. 220 НК РФ.

 Согласно п. 2 ст. 220 НК РФ имущественный налоговый вычет при покупке квартиры и возврат подоходного налога предоставляется на основании письменного заявления налогоплательщика при подаче им заполненной налоговой декларации по доходам физических лиц по форме 3-НДФЛ (Декларации по ф. 3НДФЛ) в связи с покупкой квартиры в налоговые органы по окончании налогового периода. Одновременно с налоговой декларацией по ф. 3-НДФЛ налогоплательщик подает заявление о возврате уплаченных сумм НДФЛ (подоходного налога) в связи с наличием права на получение имущественного налогового вычета при покупке квартиры.

Имущественный налоговый вычет при покупке квартиры, дома и возврат подоходного налога (НДФЛ) может быть предоставлен налогоплательщику и до окончания налогового периода при его обращении к работодателю.

Если в налоговом периоде имущественный налоговый вычет при покупке квартиры не может быть использован полностью, его остаток может быть перенесен на последующие налоговые периоды до полного его использования.

 Имущественный налоговый вычет при покупке квартиры, жилья и направлен на стимулирование граждан к улучшению своих жилищных условий.

Этот имущественный налоговый вычет при покупке (строительстве) квартиры включает две составляющие:

  по расходам на новое строительство (покупку) на территории РФ квартиры или иного жилья;

  по расходам на погашение процентов по целевым займам (кредитам). Эти займы (кредиты) должны быть получены от кредитных и иных организаций РФ и фактически израсходованы на новое строительство (приобретение) жилья.

Перечень объектов, при покупке которых может быть заявлен имущественный налоговый вычет при покупке квартиры и возврат подоходного налога, закрытый. Это жилой дом, квартира, комната или доля (доли) в них (абз. 1 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ).

 Имущественный налоговый вычет при покупке квартиры предоставляется в размере фактически произведенных расходов.

Однако для расходов на покупку (строительство) квартиры и иного жилья он, напомним, не может быть более 2 000 000 руб. (без учета погашения процентов по целевым займам (кредитам)) (абз. 13 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ).

 Обратите внимание!

До 2008 г. размер имущественного налогового вычета при покупке квартиры, жилья составлял 1 000 000 руб.

Помимо заявления на получение имущественного вычета при покупке квартиры и возврат подоходного налога, а также декларации по доходам физических лиц по форме 3-НДФЛ при покупке квартиры в налоговый орган также необходимо представить  документы, подтверждающие ваши права на жилье, а именно (абз. 14 - 16 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ):

  при строительстве (приобретении) жилого дома (в том числе не оконченного строительством) или доли (долей) в нем - документы, подтверждающие право собственности на жилой дом или долю (доли) в нем;

  при покупке квартиры, комнаты, доли (долей) в них или прав на квартиру, комнату в строящемся доме - договор о приобретении квартиры, комнаты, доли (долей) в них или прав на квартиру, комнату в строящемся доме, акт о передаче квартиры, комнаты, доли (долей) в них налогоплательщику или документы, подтверждающие право собственности налогоплательщика на квартиру, комнату или долю (доли) в них.

Кроме указанных документов налогоплательщик для возврата подоходного налога при покупке (строительстве) квартиры обязан представить оригиналы справок о доходах по форме 2-НДФЛ.

 Факт оплаты жилья должен подтверждаться соответствующими платежными документами, оформленными в установленном порядке. В ст. 220 НК РФ приведен примерный перечень таких документов. 

 Согласно ст. 88 НК РФ уполномоченные должностные лица налогового органа обязаны в течение трех месяцев со дня представления заполненной налоговой декларации по доходам физических лиц по форме 3-НДФЛ (Декларации по ф. 3-НДФЛ) в связи с покупкой квартиры провести ее камеральную проверку для подтверждения правомерности предоставления имущественного налогового вычета при покупке квартиры и права на возврат подоходного налога при покупке (строительстве) квартиры.
