Ст. 220 Налогового Кодекса РФ.

Имущественные налоговые вычеты.

1. При определении размера налоговой базы в соответствии с пунктом 2 статьи 210 настоящего Кодекса налогоплательщик имеет право на получение следующих имущественных налоговых вычетов:
1) в суммах, полученных налогоплательщиком в налоговом периоде от продажи жилых домов, квартир, включая приватизированные жилые помещения, дач, садовых домиков или земельных участков и долей в указанном имуществе, находившихся в собственности налогоплательщика менее трех лет, но не превышающих в целом 1 000 000 рублей, а также в суммах, полученных в налоговом периоде от продажи иного имущества, находившегося в собственности налогоплательщика менее трех лет, но не превышающих 125 000 рублей. При продаже жилых домов, квартир, включая приватизированные жилые помещения, дач, садовых домиков и земельных участков и долей в указанном имуществе, находившихся в собственности налогоплательщика три года и более, а также при продаже иного имущества, находившегося в собственности налогоплательщика три года и более, имущественный налоговый вычет предоставляется в сумме, полученной налогоплательщиком при продаже указанного имущества.
(в ред. Федерального закона от 20.08.2004 N 112-ФЗ)
Вместо использования права на получение имущественного налогового вычета, предусмотренного настоящим подпунктом, налогоплательщик вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им и документально подтвержденных расходов, связанных с получением этих доходов, за исключением реализации налогоплательщиком принадлежащих ему ценных бумаг. При продаже доли (ее части) в уставном капитале организации налогоплательщик также вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им и документально подтвержденных расходов, связанных с получением этих доходов.
(в ред. Федерального закона от 20.08.2004 N 112-ФЗ)
Особенности определения налоговой базы, исчисления и уплаты налога на доходы по операциям с ценными бумагами и операциям с финансовыми инструментами срочных сделок, базисным активом по которым являются ценные бумаги, установлены статьей 214.1 настоящего Кодекса.
(в ред. Федерального закона от 30.05.2001 N 71-ФЗ)
Абзац исключен. - Федеральный закон от 30.05.2001 N 71-ФЗ.
При реализации имущества, находящегося в общей долевой либо общей совместной собственности, соответствующий размер имущественного налогового вычета, исчисленного в соответствии с настоящим подпунктом, распределяется между совладельцами этого имущества пропорционально их доле либо по договоренности между ними (в случае реализации имущества, находящегося в общей совместной собственности).
Положения настоящего подпункта не распространяются на доходы, получаемые индивидуальными предпринимателями от продажи имущества в связи с осуществлением ими предпринимательской деятельности.
При реализации акций (долей, паев), полученных налогоплательщиком при реорганизации организаций, срок их нахождения в собственности налогоплательщика исчисляется с даты приобретения в собственность акций (долей, паев) реорганизуемых организаций;
(абзац введен Федеральным законом от 06.06.2005 N 58-ФЗ)
2) в сумме, израсходованной налогоплательщиком на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры или доли (долей) в них, в размере фактически произведенных расходов, а также в сумме, направленной на погашение процентов по целевым займам (кредитам), полученным от кредитных и иных организаций Российской Федерации и фактически израсходованным им на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры или доли (долей) в них.
В фактические расходы на новое строительство либо приобретение жилого дома или доли (долей) в нем могут включаться:
расходы на разработку проектно-сметной документации;
расходы на приобретение строительных и отделочных материалов;
расходы на приобретение жилого дома, в том числе не оконченного строительством;
расходы, связанные с работами или услугами по строительству (достройке дома, не оконченного строительством) и отделке;
расходы на подключение к сетям электро-, водо-, газоснабжения и канализации или создание автономных источников электро-, водо-, газоснабжения и канализации.
В фактические расходы на приобретение квартиры или доли (долей) в ней могут включаться:
расходы на приобретение квартиры или прав на квартиру в строящемся доме;
расходы на приобретение отделочных материалов;
расходы на работы, связанные с отделкой квартиры.
Принятие к вычету расходов на достройку и отделку приобретенного дома или отделку приобретенной квартиры возможно в том случае, если в договоре, на основании которого осуществлено такое приобретение, указано приобретение незавершенных строительством жилого дома или квартиры (прав на квартиру) без отделки или доли (долей) в них.
Общий размер имущественного налогового вычета, предусмотренного настоящим подпунктом, не может превышать 1 000 000 рублей без учета сумм, направленных на погашение процентов по целевым займам (кредитам), полученным от кредитных и иных организаций Российской Федерации и фактически израсходованным налогоплательщиком на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры или доли (долей) в них.
Для подтверждения права на имущественный налоговый вычет налогоплательщик представляет:
при строительстве или 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 приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме - договор о приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме, акт о передаче квартиры (доли (долей) в ней) налогоплательщику или документы, подтверждающие право собственности на квартиру или долю (доли) в ней.
Указанный имущественный налоговый вычет предоставляется налогоплательщику на основании письменного заявления налогоплательщика, а также платежных документов, оформленных в установленном порядке и подтверждающих факт уплаты денежных средств налогоплательщиком по произведенным расходам (квитанции к приходным ордерам, банковские выписки о перечислении денежных средств со счета покупателя на счет продавца, товарные и кассовые чеки, акты о закупке материалов у физических лиц с указанием в них адресных и паспортных данных продавца и другие документы).
При приобретении имущества в общую долевую либо общую совместную собственность размер имущественного налогового вычета, исчисленного в соответствии с настоящим подпунктом, распределяется между совладельцами в соответствии с их долей (долями) собственности либо с их письменным заявлением (в случае приобретения жилого дома или квартиры в общую совместную собственность).
В соответствии с Федеральным законом от 05.12.2006 N 208-ФЗ абзац девятнадцатый подпункта 2 пункта 1 статьи 220 после слов "производится за счет средств работодателей или иных лиц," будет дополнен словами "средств материнского (семейного) капитала, направляемых для обеспечения реализации дополнительных мер государственной поддержки семей, имеющих детей,".
Имущественный налоговый вычет, предусмотренный настоящим подпунктом, не применяется в случаях, если оплата расходов на строительство или приобретение жилого дома, квартиры или доли (долей) в них для налогоплательщика производится за счет средств работодателей или иных лиц, а также в случаях, если сделка купли-продажи жилого дома, квартиры или доли (долей) в них совершается между физическими лицами, являющимися взаимозависимыми в соответствии с пунктом 2 статьи 20 настоящего Кодекса.
Повторное предоставление налогоплательщику имущественного налогового вычета, предусмотренного настоящим подпунктом, не допускается.
Если в налоговом периоде имущественный налоговый вычет не может быть использован полностью, его остаток может быть перенесен на последующие налоговые периоды до полного его использования.
(пп. 2 в ред. Федерального закона от 20.08.2004 N 112-ФЗ)
2. Имущественные налоговые вычеты (за исключением имущественных налоговых вычетов по операциям с ценными бумагами) предоставляются на основании письменного заявления налогоплательщика при подаче им налоговой декларации в налоговые органы по окончании налогового периода, если иное не предусмотрено настоящей статьей.
(в ред. Федеральных законов от 29.12.2000 N 166-ФЗ, от 30.05.2001 N 71-ФЗ, от 20.08.2004 N 112-ФЗ)
Имущественный налоговый вычет при определении налоговой базы по операциям с ценными бумагами предоставляется в порядке, установленном статьей 214.1 настоящего Кодекса.
(абзац введен Федеральным законом от 30.05.2001 N 71-ФЗ)
3. Имущественный налоговый вычет, предусмотренный подпунктом 2 пункта 1 настоящей статьи, может быть предоставлен налогоплательщику до окончания налогового периода при его обращении к работодателю (далее в настоящем пункте - налоговый агент) при условии подтверждения права налогоплательщика на имущественный налоговый вычет налоговым органом по форме, утверждаемой федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным по контролю и надзору в области налогов и сборов.
Налогоплательщик имеет право на получение имущественного налогового вычета у одного налогового агента по своему выбору. Налоговый агент обязан предоставить имущественный налоговый вычет при получении от налогоплательщика подтверждения права на имущественный налоговый вычет, выданного налоговым органом.
Право на получение налогоплательщиком имущественного налогового вычета у налогового агента в соответствии с настоящим пунктом должно быть подтверждено налоговым органом в срок, не превышающий 30 календарных дней со дня подачи письменного заявления налогоплательщика, документов, подтверждающих право на получение имущественного налогового вычета, которые указаны в подпункте 2 пункта 1 настоящей статьи.
В случае, если по итогам налогового периода сумма дохода налогоплательщика, полученного у налогового агента, оказалась меньше суммы имущественного налогового вычета, определенной в соответствии с подпунктом 2 пункта 1 настоящей статьи, налогоплательщик имеет право на получение имущественного налогового вычета в порядке, который предусмотрен пунктом 2 настоящей статьи.
(п. 3 введен Федеральным законом от 20.08.2004 N 112-ФЗ).
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О ПОЛУЧЕНИИ ИМУЩЕСТВЕННОГО ВЫЧЕТА ПО КУПЛЕННОМУ ЖИЛЬЮ

Получить имущественный вычет по купленному жилью теперь можно не только в инспекции, но и у работодателя. Эту новость многие восприняли однозначно как возможность не обивать пороги инстанций, а просто идти в свою бухгалтерию и все решать там. Но на деле обращаться за вычетом по месту работы выгодно далеко не всем. И даже более того: какой бы способ вы не выбрали, собирать документы, подтверждающие покупку, и хотя бы раз встретиться с инспектором все равно придется.

Информация для желающего получить вычет у работодателя
1. Чтобы получить имущественный вычет, в бухгалтерию по основному месту работы представьте разрешение инспекции по форме, утвержденной Приказом ФНС России от 7 декабря 2004 г. N САЭ-3-04/147@. Помимо этого напишите заявление о вычете. Другие документы не нужны.

2. В разрешении инспекции должно стоять наименование, ИНН и КПП той организации, которая является основным местом вашей работы. Если же в разрешении будет указана другая фирма, то имущественный вычет вам не предоставят. 

3. Ежегодно подтверждать право на вычет не надо.
4. До тех пор пока ваш доход с начала года, в котором было получено разрешение, не превысит указанную там сумму имущественного вычета, НДФЛ с вас удерживать не будут.

5. При увольнении попросите в бухгалтерии разрешение инспекции, а также справки по форме 2-НДФЛ за те налоговые периоды, когда вам предоставляли имущественный вычет. На основании этих документов вы сможете в инспекции по месту жительства переоформить уведомление на нового работодателя.

Куда выгоднее обращаться за вычетом
Решение о том, полагается вам вычет или нет, принимают только налоговики. Поэтому сначала в любом случае придется идти в инспекцию. Отправляйтесь туда вместе с документами, подтверждающими покупку жилья, и заявлением о вычете. А в заявлении уже следует указать, где вы хотите получить вычет: в инспекции или по месту работы. Возможность такого выбора вам предоставляет п.3 ст.220 Налогового кодекса РФ. Ну а что выгоднее?
Налоговая перечислит вам деньги на расчетный счет. Предположим, вы купили квартиру в 2004 г. и сейчас решили заявить о вычете в инспекцию. Рассмотрев все документы, ИФНС вернет вам на расчетный счет ту сумму НДФЛ, которую работодатель удержал с вашего дохода в течение 2004 г. Остаток вычета можно будет вернуть в следующие годы. Напомним, что максимальная сумма НДФЛ, которую вам могут вернуть, составляет 130 000 руб. (1 000 000 руб. x 13%).
Но у такого способа есть и недостаток: инспекция не вернет НДФЛ сразу в том году, когда вы купили жилье. Вам придется дождаться, пока не окончится этот год, и только потом представлять в инспекцию декларацию. Да и после этого деньги придут на счет далеко не сразу - всем известна скорость работы инспекций, особенно в тех случаях, когда они должны что-то выплатить.
Работодатель деньги на расчетный счет не перечисляет. Бухгалтерия просто не станет удерживать из вашей зарплаты НДФЛ до тех пор, пока вы полностью не используете вычет. Тут уже ждать, когда окончится год, не надо. Как только получите разрешение в инспекции и принесете его в свою фирму, начнете больше получать на руки.
Однако эти два способа можно и комбинировать. Предположим, вы купили квартиру в 2004 г. Сейчас, в 2005 г., можно заявить вычет в инспекции (по доходу за 2004 г.) с просьбой перечислить сумму на расчетный счет. А после того как инспекторы дадут `добро`, обратиться к ним же за остатком вычета, который перешел на следующие годы. Но уже заявить, что получить вы его хотите не от инспекции, а у работодателя. Когда разрешение выдадут, несите его в свою бухгалтерию. И как только принесете, с вашей зарплаты перестанут удерживать НДФЛ. 

В какой срок надо заявить вычет?
Первый год, за который можно вернуть НДФЛ, - это год покупки жилья. Однако это не значит, что именно тогда же и надо заявить вычет. Право на имущественный вычет не зависит от того, когда вы купили жилье. Ведь срок, в течение которого можно обратиться за вычетом, в Налоговом кодексе РФ не установлен.
Предположим, вы купили квартиру в 2003 г., но право на имущественный вычет до сих пор не заявляли. Сделать это можно сейчас. И если вы представите в инспекцию все необходимые документы, то вернете НДФЛ, уплаченный в 2003 г.
Правда, многие инспекторы отказывают в вычете людям, которые приобрели жилье более трех лет назад. При этом налоговики ссылаются на п.8 ст.78 Налогового кодекса РФ. Здесь говорится, что вернуть переплаченный налог можно лишь в течение трех лет.
Но сотрудники Минфина России, к которым мы обратились за объяснениями, считают иначе. Они категорически заявили, что эта норма на имущественный вычет не распространяется. Ведь в данном случае речь идет не о переплате налога.

Подтверждаем право собственности на жилье
По общему правилу право собственности на жилье подтверждает свидетельство. Однако если вы купили квартиру в строящемся доме или комнату, то нужно учесть некоторые нюансы.

Квартира в строящемся доме
В пп.2 п.1 ст.220 Налогового кодекса РФ сказано: получить вычет по купленной в строящемся доме квартире можно, представив `...договор о приобретении прав на квартиру, акт о передаче квартиры или документы, подтверждающие право собственности на квартиру`. То есть предполагается, что к договору о покупке жилья можно приложить либо свидетельство о праве собственности, либо акт о передаче квартиры.
Однако на практике покупка жилья в новостройке оформляется инвестиционным договором, согласно которому будущий владелец является соинвестором. И до того, как дом будет сдан, строительная фирма не будет оформлять никаких актов передачи. Так что в любом случае придется дожидаться, когда окончится строительство дома.

Подтверждаем оплату жилья
Согласно ст.220 Налогового кодекса РФ, для того чтобы получить имущественный вычет, в инспекцию нужно принести документы, подтверждающие оплату жилья. Это могут быть: квитанция к приходному ордеру, выписка банка о перечислении денег с вашего счета, отметка о внесении денег на договоре.
Лучше всего оплатите покупку сами. Иначе инспекция откажется возвращать НДФЛ. Даже когда деньги за жилье внесет ваш родственник - супруг, родитель. Или же напишите доверенность на того, кто оплатит жилье. И если в документах будет сказано, что деньги внесены по вашей доверенности, в вычете вам не откажут. Покупая жилье в долевую собственность, можно поручить внести деньги одному из владельцев. В этом случае остальные собственники должны оформить доверенности. И тогда каждый из владельцев получит имущественный вычет по своей доле. Именно такое разъяснение ФНС России недавно разместила на своем сайте http://www.nalog.ru
А вот при покупке квартиры в совместную (то есть без определения долей) собственность нужно решить, кто из владельцев будет обращаться за вычетом. Этот же собственник должен оплатить жилье или выписать доверенность на другого человека. Тогда в инспекцию надо принести заявление, в котором все собственники укажут, кто из покупателей станет претендовать на имущественный вычет.
Теперь поговорим об остальных документах, которые надо собрать для вычета. И рассмотрим оба варианта: вычет у работодателя и вычет в инспекции.

Идем в инспекцию за разрешением
Как мы уже сказали, если вы решили обратиться за вычетом в свою организацию, то сначала все равно придется самостоятельно наведаться в инспекцию по месту жительства и представить туда:

 заявление на вычет;

 договор о покупке квартиры;

 документы об оплате;

 свидетельство о праве собственности или акт о передаче квартиры в строящемся доме;

 документ, где указаны ИНН и КПП работодателя (например, копию свидетельства о постановке фирмы на учет или справку из бухгалтерии).
При этом заполнять налоговую декларацию и представлять справку о доходах по форме 2-НДФЛ не нужно.
Все оформлено правильно? Значит, инспекция вышлет вам уведомление, подтверждающее право на имущественный вычет. После этого обращайтесь к работодателю. В бухгалтерию достаточно принести разрешение инспекции и заявление о вычете. Никакие другие документы не понадобятся. 

Идем в инспекцию за вычетом
Обратиться за вычетом в инспекцию нельзя, пока не закончится год, в котором вы купили жилье. При этом помимо свидетельства о праве собственности и документов об оплате квартиры вам понадобятся следующие бумаги: 

 заявление с просьбой предоставить имущественный вычет, составленное в произвольной форме;

 договор купли-продажи;

 справка о полученных доходах по форме 2-НДФЛ за прошедший год;

 декларация по форме 3-НДФЛ (утв. Приказом МНС России от 15 июня 2004 г. N САЭ-3-04/366@). 
Обратите внимание: принести все эти документы, в том числе и декларацию, можно в любом месяце в течение года. Ведь срок `не позднее 30 апреля` ст.229 Налогового кодекса РФ устанавливает по налоговой декларации лишь для тех, кто обязан ее заполнять. А у человека, купившего жилье, такой обязанности нет (ст.228 Кодекса).
Как мы уже говорили, первый год, за который представляется имущественный вычет, - это год, когда была куплена квартира. И если размер вычета превысил ваш доход за этот период, то разница переносится на следующие годы. При этом возвращать вам НДФЛ будут за каждый год подряд: скажем, сначала за 2004 г., потом за 2005 г. и т.д.
Естественно, что справку о доходах по форме 2-НДФЛ нужно подать за тот налоговый период, по которому вы хотите получить вычет. Этот же год следует указать на титульном листе декларации по форме 3-НДФЛ.
На нюансах заполнения декларации остановимся подробнее. Помимо титульного листа в декларации придется заполнить разд.1, 2, 3, Приложения А, Б и З. А вот разд.4, 5 и 6 инспекторы не попросят. Ведь здесь отражают доходы, облагаемые по ставкам 35, 30 и 9 процентов. Имущественный вычет по таким доходам не предоставляется (п.4 ст.210 Налогового кодекса РФ). Поэтому даже если вы получали такие суммы, показывать их в декларации не надо.
Отметим, что на всех листах декларации нужно указывать ИНН. Но инспектор не вправе отказаться принять декларацию у человека, которому ИНН еще не присвоен. Это подтверждает Письмо МНС России от 27 февраля 2001 г. N БГ-6-12/169@. Тогда ячейки для ИНН просто не заполняют.
Приложения А и Б заполняют на основании справки о доходах (форма 2-НДФЛ). Сумма же самого имущественного вычета рассчитывается в Приложении З декларации. Тут нужно указать: 

 какое жилье вы приобрели (строка 1.1);

 почтовый адрес имущества (строка 1.2); 

 дату приобретения дома или квартиры, прописанную в договоре (строка 2.1);

 когда зарегистрировано право собственности на жилье (строка 2.2); 

 в каком году вычет был заявлен впервые (строка 2.3);

 доля собственности (заполняется, если жилье находится в долевой собственности (строка 2.4)). 
Рассчитать величину имущественного вычета надо в строках 3.1 - 3.11 Приложения З. При этом сумма расходов на покупку жилья (сумма строк 3.6 и 3.10), которая учитывается при расчете вычета, не должна превышать 1 000 000 руб. А расходы (сумма строк 3.6 и 3.7), принимаемые в отчетном году, не могут превышать ваш доход за этот же период (строка 3.5).
В итоге сумма НДФЛ, которую инспекция обязана вам вернуть, выводится по строке 140 разд.3 декларации. Но сначала надо из общей суммы налогооблагаемого дохода (строка 010 разд.3) вычесть имущественный вычет. Если ваш годовой доход меньше 1 000 000 руб., то у вас получится отрицательная сумма. В этом случае по строкам 090 и 100 разд.3 поставьте 0.
Сумма НДФЛ, которую удержали с вашей зарплаты в течение года, приводится по строке 110 этого же раздела. Взять ее надо из строки 6.2 справки о доходах. Вот это и есть та сумма, что вам должны вернуть. Ее занесите в строку 140 разд.3. 

Пример. Смирнова О.А. купила в 2004 г. квартиру за 1 100 000 руб. В апреле 2005 г. она представила в инспекцию по месту жительства документы, необходимые для того, чтобы получить имущественный вычет. Она принесла: договор, банковскую выписку о списании денег со счета, свидетельство о праве собственности, справку по форме 2-НДФЛ, а также налоговую декларацию.
Поскольку стоимость квартиры более 1 000 000 руб., то вычет Смирновой будет равен 1 000 000 руб., а сумма НДФЛ, которую можно вернуть, - 130 000 руб. (1 000 000 руб. x 13%). 
Налогооблагаемый доход Смирновой за 2004 г. составил 119 200 руб. (за минусом стандартных вычетов). Именно на такую сумму она и получит имущественный вычет в 2005 г. (строки 3.5 и 3.6 Приложения З). А остаток, равный 880 800 руб. (1 000 000 - 119 200), перейдет на следующие годы (строка 3.8).
Таким образом, по результатам 2004 г. инспекция вернет Смирновой 15 496 руб. (119 200 руб. x 13%).

22.03.2006, /Е.А.Огиренко, Эксперт журнала `Главбух`, 13.04.2005
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Как получить имущественный вычет при покупке жилья

Российская Газета / 

Елена Воробьева 

Налогоплательщики - покупатели жилья или осуществляющие строительство жилья (участвующих в нем), имеют право на получение имущественного налогового вычета в сумме, израсходованной на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры или доли (долей) в них, а также в сумме, направленной на погашение процентов по целевым займам (кредитам), полученным от кредитных и иных организаций Российской Федерации и фактически израсходованным им на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры или доли (долей) в них (подп. 2 п.1 ст. 220 НК РФ).

На практике налогоплательщики могут столкнуться с тем, что их ожидания, связанные с получением указанного 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.

Во-первых, повторное предоставление налогоплательщику рассматриваемого имущественного налогового вычета не допускается. Поэтому те лица, которые уже получали имущественный вычет в период, начиная с 2001 г., не имеют права на повторное его заявление.

При этом те, кто использовали аналогичную льготу по подоходному налогу до 2001 года - вступления в действие главы 23 НК РФ, сохранили право на получение имущественного вычета при приобретении (строительстве) нового жилого дома, квартиры в более поздние сроки. 

Во-вторых, общий размер имущественного налогового вычета не может превышать 1 000 000 рублей без учета сумм, направленных на погашение процентов по целевым займам (кредитам), фактически израсходованным налогоплательщиком на новое строительство либо приобретение жилья.
Поэтому если стоимость квартиры (жилого дома) составляет менее 1 000 000 рублей, то вычет предоставляется в полной сумме затрат. Если же квартира (жилой дом) стоит более 1 000 000 рублей, то применяется установленное ограничение.

Размер имущественного вычета определяется в целом по квартире (жилому дому), а не для каждого отдельного налогоплательщика. Если покупателями (застройщиками) в соответствии с договором являются несколько физических лиц, то общий имущественный вычет будет разделен между ними.

При приобретении имущества в общую долевую либо общую совместную собственность размер имущественного налогового вычета распределяется между совладельцами в соответствии с их долей (долями) собственности либо с их письменным заявлением (в случае приобретения жилого дома или квартиры в общую совместную собственность).

Например, если квартира, стоимость которой составляет 1 200 000 рублей, приобретена в равнодолевую собственность семьей, состоящей из 4 человек (отец, мать и двое детей), то общий размер имущественного вычета составит 1 000 000 рублей. При этом каждый из собственников имеет право заявить вычет в сумме, пропорциональной его доли собственности: по 250 000 рублей. (1 000 000 руб. х 1/4).

Но если доли собственности не выделены (квартира или жилой дом находятся в общей совместной собственности), то имеется возможность распределить имущественный вычет между собственниками в любых пропорциях по их усмотрению.

Так, если квартира приобретена супругами в общую совместную собственность без выделения долей, то они могут принять любое решение. Например, правом на имущественный вычет в полной сумме может воспользоваться один из супругов (у которого есть доходы, облагаемые налогом на доходы физических лиц по ставке 13 процентов, или у которого такие доходы больше).
В-третьих, имущественный налоговый вычет не предоставляется в случаях, если оплата расходов на строительство или приобретение жилого дома, квартиры или доли (долей) в них для налогоплательщика производится за счет средств работодателей или иных лиц.

Следует понимать, что если жилой объект приобретается несколькими лицами, то они смогут заявить имущественный вычет только при условии, что каждый из налогоплательщиков самостоятельно оплатил свою долю, что должно быть подтверждено документально. При этом налоговое законодательство не делает никаких исключений для супругов, детей и родителей.

Если в рассмотренном выше примере дети, которым принадлежит по 1/4 доли собственности в купленной квартире, являются несовершеннолетними лицами, не имеющими собственных доходов, то они не будут иметь возможности заявить вычет уже потому, что денежные средства в оплату "детских" долей внесены родителями (т.е. доли приобретены "за счет средств... иных лиц").

То же самое касается ситуации, когда квартира приобретается в долевую собственность супругами, а оплата за нее внесена только одним из них. Аргументы, сводящиеся к тому, что у супругов общий семейный бюджет и т.п., налоговым законодательством не принимаются во внимание. 
Поэтому, принимая решение о приобретении квартиры (жилого дома), необходимо продумать ответы на вопросы:

· обязательно ли выделять доли собственности? Может быть, члены семьи достаточно доверяют друг другу и готовы приобретать жилье в общую совместную собственность? 

· кто (от чьего имени) будет производить оплату? 

Целесообразно произвести оплату квартиры или иного жилья таким образом, чтобы платежные документы были оформлены на каждого из собственников (в соответствии с распределением долей), имеющих потенциальное право заявить имущественный вычет. Особенное внимание на этот момент следует обратить тем, кто производит оплату путем перечисления денежных средств с расчетного счета.

Но оплата приобретенной квартиры (жилого дома) не всегда производится непосредственно денежными средствами, поэтому с проблемами могут столкнуться те лица, которые используют для оплаты векселя.

В этой связи обращаем внимание на разъяснения, приведенные в письме Минфина России от 28.03.2005 N 03-05-01-07/6, согласно которым налогоплательщик имеет право на вычет, равный сумме денежных средств, израсходованных на приобретение жилого дома, квартиры или доли (долей) в них, а также в размере фактически произведенных с этой целью расходов в иной форме. К фактически произведенным расходам могут быть отнесены, например, передача налогоплательщиком прав по ценным бумагам, иного имущества в обмен на приобретение права собственности на жилой дом, квартиру или долю в них.

Следовательно, передача налогоплательщиком векселя в счет исполнения обязанностей по договору на приобретение жилья по смыслу подп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ также является расходами, дающими право на получение имущественного налогового вычета.

Вместе с тем переданный в счет оплаты стоимости жилья вексель может признаваться в качестве расходов налогоплательщика только в том случае, если он сам был приобретен им в рамках гражданско-правовых отношений у третьего лица.

Выданный продавцу от своего имени вексель в счет оплаты стоимости жилья не может признаваться расходом, поскольку векселедатель не передает продавцу жилья какое-либо имущество, а лишь принимает на себя обязательство в совершении платежа по векселю в будущем.
Зачастую налогоплательщик приобретает квартиры без отделки. В этом случае при условии, что в договоре, на основании которого осуществлено приобретение квартиры или прав на квартиру, указано приобретение незавершенных строительством квартиры без отделки или доли (долей) в ней, в фактические расходы, определяющие размер имущественного вычета, могут включаться: 

· расходы на приобретение квартиры или прав на квартиру в строящемся доме; 

· расходы на приобретение отделочных материалов; 

· расходы на работы, связанные с отделкой квартиры. 

Отдельные работники налоговых органов высказывают мнение, согласно которому налогоплательщик при получении имущественного вычета вправе включать в фактические расходы затраты на отделку квартиры только до тех пор, пока у него не появится право собственности на приобретенную квартиру.

По-видимому, это мнение связано с тем, что в письме МНС России от 28.05.2002 N 04-1-06/561-У452 разъяснялось, что согласно подп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ недостроенный жилой дом или квартира не поименованы в перечне объектов, по затратам на приобретение которых предоставляется имущественный налоговый вычет, в связи с чем налогоплательщик не вправе заявить вычет по недостроенному жилому дому или квартире.

Если в соответствии со свидетельством о государственной регистрации гражданин приобрел право собственности на оконченную строительством квартиру или жилой дом, то вычет предоставляется на сумму, затраченную на приобретение, без учета дополнительных затрат, произведенных после получения в собственность квартиры или жилого дома.

Заметим, что указанное письмо относится к правоотношениям, имевшим место в 2002 году. С 1 января 2005 г. Налоговый кодекс прямо предусматривает право налогоплательщиков на получение имущественного вычета по расходам, направленным на приобретение незавершенных строительством квартиры без отделки или доли (долей) в ней.

Кроме того, для подтверждения права на имущественный налоговый вычет налогоплательщик представляет:

· при строительстве или 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 приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме - договор о приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме, акт о передаче квартиры (доли (долей) в ней) налогоплательщику или документы, подтверждающие право собственности на квартиру или долю (доли) в ней. 

Следовательно, даже получив фактически документ, подтверждающий право собственности на квартиру, налогоплательщик может не представлять его в налоговый орган, ограничившись представлением договора о приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме и акта о передаче квартиры (доли (долей) в ней) налогоплательщику.

В то же время еще раз напомним, что вычет предоставляется только после того, как дом построен и квартира в нем передана по акту налогоплательщику. На этапе строительства дома имущественный налоговый вычет предоставлен не будет.

Может (хотя автор искренне надеется на то, что этого не произойдет) возникнуть проблема с получением имущественных вычетов в случаях, когда сделка купли-продажи квартиры (жилого дома) совершена между лицами, состоящими в брачных отношениях, отношениях родства и свойства.
Причиной этому может быть разъяснение в письме Минфина России от 27.07.2005 N 03-05-01-04/250, согласно которому "если сделка совершается между родственниками, являющимися взаимозависимыми лицами, то имущественный налоговый вычет не применяется". Если налоговые инспекции "примут на вооружение" мнение Минфина России, то у них появится дополнительный повод для отказа в получении вычетов указанной категории покупателей жилья.

Однако из текста Налогового кодекса сделанный Минфином России вывод не следует.

В соответствии с подп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ имущественный налоговый вычет не применяется в случаях, если сделка купли-продажи жилого дома, квартиры или доли (долей) в них совершается между физическими лицами, являющимися взаимозависимыми в соответствии с п. 2 ст. 20 НК РФ.

Согласно п. 2 ст. 20 НК РФ суд может признать лица взаимозависимыми по иным основаниям, не предусмотренным п. 1 указанной статьи, если отношения между этими лицами могут повлиять на результаты сделок по реализации товаров (работ, услуг).

Таким образом, отказать в предоставлении вычета налоговые органы могут только на основании решения суда, признавшего продавца и покупателя квартиры взаимозависимыми лицами по иным, не предусмотренным в п. 1 ст. 20 НК РФ основаниям. А физические лица, состоящие в соответствии с семейным законодательством Российской Федерации в брачных отношениях, отношениях родства или свойства, усыновителя и усыновленного, а также попечителя и опекаемого, признаются взаимозависимыми безусловно в соответствии с подп. 3 п. 1 ст. 20 НК РФ. Следовательно, рассматривать иск о признании родственников взаимозависимыми лицами суд не будет.
Кроме того, из представляемых в налоговый орган документов, подтверждающих право на имущественный налоговый вычет, в подавляющем большинстве случаев нельзя сделать однозначный вывод о наличии родственных отношений (и тем более отношений свойства) между продавцом и покупателем. Очевидно, что мать и ее замужняя дочь чаще всего имеют разные фамилии, имена и отчества; братья и сестры, рожденные матерью в разных браках, могут иметь разные фамилии и отчества и т.д.

Зато в случае, если продавец и покупатель случайно окажутся однофамильцами у них могут возникнуть проблемы. Какие документы они смогут предоставить в таком случае для доказательства отсутствия родственных связей между ними, трудно даже предположить.

В заключение напомним, что с 1 января 2005 г. налогоплательщики самостоятельно определяют, в каком порядке они хотят получать имущественный вычет: 

· по окончании налогового периода; 

· в течение налогового периода. 

В первом случае по окончании налогового периода налогоплательщику необходимо подать декларацию о доходах в налоговый орган по месту жительства, приложив к ней письменное заявление о предоставлении вычета, а также:

· при строительстве или 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 приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме - договор о приобретении квартиры, доли (долей) в ней или прав на квартиру в строящемся доме, акт о передаче квартиры (доли (долей) в ней) налогоплательщику или документы, подтверждающие право собственности на квартиру или долю (доли) в ней (если есть; см. выше); 

· платежные документы, оформленные в установленном порядке и подтверждающие факт уплаты денежных средств налогоплательщиком по произведенным расходам (квитанции к приходным ордерам, банковские выписки о перечислении денежных средств со счета покупателя на счет продавца, товарные и кассовые чеки, акты о закупке материалов у физических лиц с указанием в них адресных и паспортных данных продавца и другие документы).

На сумму предоставленного имущественного вычета будет уменьшена сформированная по итогам налогового периода база по налогу на доходы физических лиц. Налог, исчисленный по ставке 13 процентов, будет перерассчитан. Излишне удержанные (с учетом перерасчета) суммы налога будут возвращены налогоплательщику путем перечисления на открытый на его имя банковский счет.
Если в налоговом периоде имущественный налоговый вычет не может быть использован полностью, его остаток может быть перенесен на последующие налоговые периоды до полного его использования.
Во втором случае налогоплательщику также необходимо обратиться в налоговый орган, но не по окончании налогового периода, а в течение года, в котором была приобретена квартира (жилой дом), предоставив все подтверждающие право на имущественный вычет документы.
При условии подтверждения права налогоплательщика на имущественный налоговый вычет (на это налоговым органам отведено 30 календарных дней со дня подачи налогоплательщиком письменного заявления и всех документов) налоговым органом оформляется уведомление по форме, утвержденной приказом ФНС от 07.12.2004 N САЭ-3-04/147@.
В уведомлении указывается налоговый агент (организация, являющаяся источником доходов налогоплательщика), который и будет предоставлять вычет. Выбор налогового агента осуществляет сам налогоплательщик.

Налоговый агент обязан предоставить имущественный налоговый вычет при получении от налогоплательщика подтверждения права на имущественный налоговый вычет, выданный налоговым органом.

Независимо от того, в каком месяце налогового периода налогоплательщик получил уведомление из налогового органа, бухгалтерия должна предоставить ему вычет за весь календарный год, в котором возникло право на вычет (Информационное сообщение ФНС от 18.03.2005 "Предоставление имущественных налоговых вычетов в части расходов на приобретение жилого объекта").
Таким образом, налоговый агент произведет возврат налога, удержанного по ставке 13 процентов в период с января по месяц, в котором налогоплательщик представит уведомление, а затем не будет производить исчисление и удержание налога до тех пор, пока доходы налогоплательщика, исчисленные нарастающим итогом с начала года, не превысят размера имущественного вычета. 
В случае, если по итогам налогового периода сумма дохода налогоплательщика, полученного у налогового агента, оказалась меньше суммы имущественного налогового вычета, указанной в Уведомлении, налогоплательщик имеет право вновь обратиться в налоговый орган за получением нового Уведомления.

При смене места работы налогоплательщик не сможет передать уведомление новому работодателю. Поэтому воспользоваться своим правом на получение имущественного вычета он вправе только на основании декларации, поданной по окончании календарного года.

Если у налогоплательщика несколько источников дохода, и в течение года он не полностью использовал имущественный налоговый вычет у указанного в уведомлении налогового агента, по окончании налогового периода он может подать декларацию в налоговую инспекцию, чтобы воспользоваться вычетом в части доходов, полученных от других налоговых агентов.

Источники: http://www.klerk.ru/articles/?34854, Сайт дольщиков ЖК «Солнечный»

Особенности применения имущественного налогового вычета

С 1 января 2001 года статьей 220 части второй Налогового кодекса Российской Федерации (далее-Кодекс) для налогоплательщиков предусмотрено право на получение двух видов имущественных налоговых вычетов: 
- в части сумм, полученных от продажи имущества, в частности, жилых домов, квартир, дач, садовых домиков или земельных участков; 
- в части сумм, израсходованных на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома (квартиры) и уплаты процентов на погашение ипотечных кредитов, полученных в банках и израсходованных на новое строительство (приобретение) жилья. 
Особенности применения имущественного налогового вычета при продаже имущества установлены подпунктом 1 пункта 1 статьи 220 Кодекса. 
Согласно положению указанной статьи при продаже жилых домов, квартир, дач, садовых домиков или земельных участков, находящихся в собственности налогоплательщика менее пяти лет, налоговый вычет предоставляется в сумме, полученной от продажи этого имущества, но не более 1000 000 рублей. 
В случае продажи жилых домов, квартир, дач, садовых домиков или земельных участков, находившихся в собственности налогоплательщика пять лет и более, имущественный налоговый вычет предоставляется в полной сумме, полученной налогоплательщиком при продаже перечисленного выше имущества. 
Вместо использования права на получение имущественного налогового вычета, налогоплательщик вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им документально подтвержденных расходов, связанных с получением этих доходов. 
Имущественные налоговые вычеты предоставляются на основании письменного заявления налогоплательщика при подаче им налоговой декларации в налоговые органы по окончании налогового периода (календарного года). 
У источника выплаты доходов от продажи имущества налоговая база не определяется, а только учитывается сумма дохода от продажи имущества. Налог с таких доходов определяется после расчета налоговой базы по окончании налогового периода. 
Кроме того, согласно подпункту 2 пункта 1 статьи 220 Кодекса налогоплательщику может быть предоставлен имущественный налоговый вычет при покупке (строительстве) жилья. 
Вычету подлежат затраты: 
- на строительство или приобретение жилья - в сумме фактических затрат, но не более 600 000 рублей; 
- на уплату процентов, направленных на погашение ипотечного кредита, полученного для приобретения (строительства) жилья - в сумме фактических затрат. 
При этом, если в налоговом периоде имущественный налоговый вычет налогоплательщиком не использован полностью (в пределах установленных норм), то его остаток может быть перенесен на последующие налоговые периоды до полного его использования. 
Следует учесть, что повторное предоставление налогоплательщику имущественного налогового вычета на покупку жилья не допускается. 
Указанный имущественный налоговый вычет предоставляется налогоплательщику на основании: 
заявления о предоставлении имущественного налогового вычета, 
налоговой декларации, представленной по месту жительства налогоплательщика; 
документов, подтверждающих, право собственности на приобретенный (построенный) жилой дом или квартиру, 
Справки о доходах физического лица за 2002год по форме № 2-НДФЛ; 
Договор купли-продажи; 
Свидетельство о праве собственности на квартиру (жилой дом); 
платежных документов, подтверждающих расходы по приобретению или строительству жилья (квитанции к приходным ордерам, банковские выписки о перечислении денежных средств со счета покупателя на счет продавца. Товарные и кассовые чеки, акты о закупке материалов у физических лиц с указанием в них адресных и паспортных данных продавца и другие документы). 
Следует обратить внимание на то, что налоговые агенты - организации и индивидуальные предприниматели - предоставление имущественных налоговых вычетов не производят. 
Рассмотрим предоставление имущественного налогового вычета на конкретных примерах.

Пример 1. 

Физическое лицо продало организации коттедж с земельным участком за 2 500 000 руб. 
Организация выплатила продавцу названную сумму без исчисления налога на доходы. По окончании налогооблагаемого периода организация в установленном порядке представила в налоговый орган сведения о произведенной выплате физическому лицу. 
Физическое лицо представило в налоговый орган декларацию, заявление о предоставлении имущественного налогового вычета, установленного подпунктом 1 пункта 1 статьи 220 Кодекса, и документы, подтверждающие, что проданный участок и коттедж находились в его собственности более пяти лет. В таком случае налоговым органом на всю сумму полученного дохода предоставляется имущественный налоговый вычет.

Пример 2.
Налогоплательщик продал квартиру в 2002 году за 1 700 000 руб. Приобрел он эту квартиру в 1996 году. 
Поскольку квартира находилась в собственности налогоплательщика более пяти лет, то ему на основании налоговой декларации и подтверждающих право на такой вычет документов имущественный вычет в отношении дохода, полученного от продажи квартиры, предоставляется в размере 1 700 000 руб.

Пример 3. 

Семья, состоящая из 4-х человек, продала за 1 600 000 руб. квартиру, находящуюся в общей долевой собственности. Доли каждого собственника равны. Период владения квартирой составляет менее пяти лет. Квартира была передана в собственность продавцов в результате бесплатной приватизации жилья. 
В таком случае предельный размер имущественного вычета, предусмотренный подпунктом 1 пункта 1 статьи 220 Кодекса, которым может воспользоваться каждый из продавцов, составляет 250 000 руб. (1 000 000 руб. 
Сумма дохода, полученного каждым из продавцов, составляет 400 000 руб. (1 600 000 руб. : 4). 
Налоговая база по доходам, полученным от продажи квартиры, определяется по налоговым декларациям каждого продавца в сумме 150 000 руб. (400 000 руб. - 250 000 руб.). Налог с полученного дохода исчисляется и уплачивается по ставке 13%.

Пример 4.
Налогоплательщик продал дачу в апреле 2002 года за 500 000 руб. Приобрел он эту дачу в августе 1998 года за 600 000 руб. 
Поскольку дача находилась в собственности налогоплательщика менее пяти лет, но сумма не превышает 1000 000 руб., то ему на основании налоговой декларации и подтверждающих право на такой вычет документов имущественный вычет в отношении дохода, полученного от продажи дачи, предоставляется в размере 500 000 руб.

Пример 5.
Налогоплательщик продал квартиру в марте 2002 года за 1 600 000 руб. Приобрел он эту квартиру в октябре 1998 года за 2 000 000 руб. 
Поскольку квартира находилась в собственности налогоплательщика менее пяти лет, то ему на основании налоговой декларации и подтверждающих право на такой вычет документов имущественный вычет в отношении дохода, полученного от продажи квартиры, может быть предоставлен в размере 1 000 000 руб. 
Однако документально подтвержденные затраты, связанные с приобретением этой квартиры в 1998 году, у налогоплательщика составили 2 000 000 руб. Поэтому в данном случае налогоплательщик вправе воспользоваться вычетом в размере 1 600 000 руб., то есть в размере полученного от продажи квартиры дохода. При этом убыток, полученный от такой сделки в размере 400 000 руб., не учитывается при определении налогооблагаемого дохода.

Пример 6.
Налогоплательщик продал жилой дом в июне 2002 года за 2 400 000 руб. Приобрел он этот жилой дом в марте 1996 года за 2 400 000 руб. 
Поскольку квартира находилась в собственности налогоплательщика более пяти лет, то ему на основании налоговой декларации и подтверждающих право на такой вычет документов имущественный вычет в отношении дохода, полученного от продажи квартиры, может быть предоставлен в размере 2 400 000 руб. 
В данном случае налогоплательщик вправе воспользоваться одним из приведенных вычетов: 
в сумме, полученной от продажи квартиры, 2 400 000 руб. - при документальном подтверждении права собственности на квартиру более пяти лет; 
в сумме произведенных расходов при приобретении квартиры в размере 2 400 000 руб.

Пример 7.
Налогоплательщик продал квартиру в феврале 2003 года за 2 400 000 руб. Квартира им была приватизирована в мае 1997 года. 
Таким образом, квартира находилась в собственности налогоплательщика более пяти лет. 
В данном случае налогоплательщик вправе воспользоваться вычетом в сумме, полученной от продажи квартиры, 2 400 000 руб. - при документальном подтверждении права собственности на квартиру более пяти лет.

Пример 8.
Налогоплательщик продал квартиру в феврале 2003 года за 1 700 000 руб. Квартира им была приватизирована в марте 1999 года. 
Как видим, квартира находилась в собственности налогоплательщика менее пяти лет. 
В этом случае налогоплательщик вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом в сумме, полученной от продажи квартиры, но в размере, не превышающем 1 000 000 руб. Сумма дохода в размере 700 000 руб. включается в налоговую базу, облагаемую по ставке 13%.

Пример 9. 

Физическое лицо получило в налоговом периоде 170 000 руб. от продажи индивидуальному предпринимателю автомобиля и гаража. 
По окончании календарного года на основании поданной таким физическим лицом декларации с указанием суммы, полученной от продажи автомобиля и гаража, налоговым органом предоставлен имущественный налоговый вычет, предусмотренный пп. 1 п. 1 ст. 220 части 2 Кодекса, в размере 125 000 руб., поскольку физическим лицом не были представлены документы, подтверждающие фактические расходы на приобретение названного имущества, а также не был подтвержден период владения этим имуществом. 
Сумма разницы в размере 45 000 руб. (170 000 руб. - 125 000 руб.) включена в налоговую базу, облагаемую налогом по ставке 13%.

Пример 10.
Налогоплательщик купил квартиру в 2000 году за 1 000 000 руб. и зарегистрировал в установленном порядке право собственности на эту квартиру. 
Заявление о предоставлении налогового вычета в части расходов на покупку жилья, предусмотренного подпункт "в"пункта 6 статьи 3 Закона Российской Федерации от 07.12.91 N 1998-1 "О подоходном налоге с физических лиц", налогоплательщиком в 2000 году не было подано ни по месту работы, ни в налоговый орган, поскольку налогооблагаемый доход в 2000 году отсутствовал. 
В 2001 году налогоплательщик получил заработок по месту основной работы в размере 250 000 руб. Налог с этого дохода уплачен им по ставке 13% в размере 32 500 руб. (250 000 руб. х 0,13). 
По окончании 2001 года налогоплательщик представил в налоговый орган декларацию о доходах, полученных в 2001 году, заявление о предоставлении имущественного вычета в связи с покупкой квартиры в 2000 году, документы, подтверждающие право собственности на приобретенную квартиру, а также платежные документы, подтверждающие факт уплаты денежных средств налогоплательщиком. 
В таком случае налоговый орган производит перерасчет налоговой базы по доходам, полученным в 2001 году, с учетом имущественного вычета, установленного пунктом 2 статьи 221 Кодекса. 
Сумма вычета может быть принята в размере, не превышающем 600 000 руб., поэтому общая сумма налоговой базы за 2001 год с учетом вычета равна нулю. Остаток неиспользованного вычета в размере 350 000 руб. переходит на последующие налоговые периоды. 
Сумма налога, уплаченная в течение 2001 года, подлежит возврату налогоплательщику в порядке, установленном статьи 78 Кодекса. 
Предположим, что налогоплательщик получит заработок в 2002 и 2003 годах в том же размере, что и в 2001 году. Тогда за 2002 год сумма имущественного налогового вычета, принимаемого к зачету, составит 250 000 руб., а за 2003 год будет принят к зачету остаток вычета в размере 100 000 руб. В таком случае указанный налоговый вычет будет предоставлен к доходам трехлетнего налогового периода - за 2001, 2002 и 2003 годы.

Пример 11.
В 2000 году гражданин купил квартиру за 500 000 руб. 
В 2000 году по месту основной работы ему был предоставлен вычет по расходам на приобретение этой квартиры, установленный подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1, в размере 200 000 руб. 
Поскольку в 2000 году вычет по суммам, направленным на приобретение квартиры, предусмотренный подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1, налогоплательщиком полностью использован не был, то его остаток переносится на последующие налоговые периоды до полного использования. При этом, поскольку с 1 января 2001 года максимальный размер имущественного налогового вычета составляет 600 000 руб., то в последующие налоговые периоды к вычету может быть принята вся оставшаяся сумма расходов по покупке квартиры в размере 300 000 руб. (500 000 руб. - 200 000 руб.). 
В отношении доходов, полученных этим лицом в 2001 году и последующих годах, имущественный налоговый вычет будет предоставляться по окончании каждого налогового периода на основании налоговой декларации, подаваемой в налоговый орган по месту жительства, заявления о предоставлении вычета и документов, подтверждающих право собственности на данный жилой объект, и соответственно произведенные расходы. 
Если физическое лицо к 2001 году уже воспользовалось вычетом в порядке, установленном подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1, в максимальном размере (в размере 417 450 руб. или в сумме совокупного дохода физического лица за трехлетний период, не превышающей 417 450 руб.), то оно не вправе продолжить получать вычет в связи с тем, что с 1 января 2001 года предельный размер вычета увеличился до 600 000 руб. При этом такой порядок действует независимо от того, предоставлялся ли налогоплательщику вычет расходов по строительству или приобретению жилого объекта по месту основной работы либо налоговым органом на основании подаваемых налоговых деклараций.

Пример 12.
1 ноября 2000 года физическое лицо получило в банке кредит на сумму 750 000 руб. на покупку квартиры. По условиям кредитного договора гражданин возвращает сумму полученного кредита ежемесячно 30 числа равными долями с одновременной уплатой процентов за пользование этим кредитом из расчета 20% годовых. 
Кредит предоставлен на пять лет со сроком возврата не позднее 1 ноября 2005 года. 
Квартира приобретена физическим лицом в ноябре 2000 года за 750 000 руб. 
В 2000 году налогоплательщик произвел следующие расходы, связанные с приобретением квартиры: 
- оплатил стоимость квартиры в размере 750 000 руб.; 
- возвратил часть кредита, израсходованного на покупку квартиры, в размере 25 000 руб. (750 000 руб. : 5 лет : 12 мес. х 2 мес.); 
- уплатил проценты за пользование кредитом в размере 24 791,67 руб. 
[750 000 руб. х 20% : 12 мес. + (750 000 руб. - 12 500 руб.) х 20% : 12 мес.]. 
В декабре 2000 года физическое лицо подало в бухгалтерию организации по месту основной работы заявление о предоставлении ему вычета по суммам, направленным на приобретение квартиры и погашение кредита и процентов по нему. Вместе с заявлением работник представил документы, подтверждающие произведенные расходы (договор купли-продажи, расписка продавца квартиры о получении денежных средств, кредитный договор, платежные документы, подтверждающие погашение части кредита и процентов по нему). 
В 2000 году налогоплательщик получил по месту основной работы налогооблагаемый доход в размере 299 833,02 руб. 
В 2000 году по месту основной работы физическому лицу предоставляется вычет, установленный подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1. При этом сумма, израсходованная на приобретение квартиры, принимается к вычету в пределах 417 450 руб. (пятитысячекратного размера установленной законом минимальной месячной оплаты труда), а сумма погашения кредита и процентов по нему - в размере произведенных и документально подтвержденных расходов - 49 791,67 руб. (25 000 руб. + 24 791,67 руб.). 
Таким образом, в 2000 году расходы работника, связанные с приобретением квартиры, были приняты к вычету по месту основной работы в размере 299 833,02 руб., в том числе расходы по погашению кредита и процентов за пользование этим кредитом в сумме 49 791,67 руб. и расходы на приобретение квартиры в сумме 250 041,35 руб. (299 833,02 руб. - 49791,67 руб.). Следует отметить, что вычет предоставлялся независимо от того, получил ли работник на момент обращения за вычетом свидетельство о государственной регистрации права собственности на квартиру (см подпункт "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1). 
Поскольку в 2000 году вычет, предусмотренный подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона N 1998-1, не был полностью использован налогоплательщиком, то неиспользованная сумма вычета переносится на следующие годы до полного его использования. 
С 1 января 2001 года с вступлением в силу главы 23 Кодекса в состав имущественного вычета включаются суммы, израсходованные на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома или квартиры, в пределах 600 000 руб., а также суммы, направленные на погашение процентов по ипотечным кредитам, полученным в банках Российской Федерации и фактически израсходованным на указанные цели. 
Поэтому в рассматриваемой ситуации с 2001 года сумма расходов физического лица на погашение процентов по кредиту будет учитываться в составе имущественного вычета в том случае, если по кредитному договору полученный кредит является ипотечным. Суммы погашения самого кредита в любом случае учитываться не будут. 
Начиная с доходов 2001 года сумма, израсходованная на приобретение квартиры, может быть принята в составе имущественного налогового вычета в размере 349 958,65 руб. (600 000 руб. - 250 041,35 руб.). 
Необходимо отметить, что по доходам, полученным физическим лицом в 2001 году и последующих годах, имущественный вычет будет предоставляться при условии получения налогоплательщиком свидетельства о государственной регистрации права собственности на приобретенную квартиру (см. подпункт 2 пункта 1 статьи 220 Кодекса). 
Если налогоплательщик не воспользуется правом на получение вычета по расходам, связанным со строительством или приобретением жилого объекта, в отношении доходов того налогового периода, в котором у него возникают указанные расходы, то он может воспользоваться этим правом в последующие налоговые периоды.

Пример 13. 

Налогоплательщик купил квартиру в 2000 году за 800 000 руб. и зарегистрировал в установленном порядке право собственности на эту квартиру. 
Льгота по налогу по расходам на покупку жилья, предусмотренная подпунктом "в" пункта 6 статьи 3 Закона Российской Федерации от 07.12.91 N 1998-1 "О подоходном налоге с физических лиц", налогоплательщиком в 2000 г. не заявлялась. 
В 2001 году доходы налогоплательщика, облагаемые по ставке 13%, составили 200 000 руб., стандартный вычет в размере 400 руб. предоставлялся за 1 месяц. Налоговая база определена в размере 199 600 руб. Сумма исчисленного и уплаченного в налоговом периоде налога составила 25 948 руб. {(200 000 руб. - 400 руб.) х 0,13}. 
По окончании 2001 года налогоплательщик представил в налоговый орган декларацию о доходах, полученных в 2001 году, заявление о предоставлении имущественного вычета в связи с покупкой квартиры, документы, подтверждающие право собственности на приобретенную квартиру, а также платежные документы, подтверждающие факт уплаты денежных средств налогоплательщиком. 
В таком случае налоговый орган производит перерасчет налоговой базы по доходам, полученным в 2001 г., облагаемым налогом по ставке 13%, уменьшив их на сумму подтвержденных расходов налогоплательщика по оплате квартиры, то есть налоговая база уменьшается на 199 600 руб. Вся сумма налога, удержанного в 2001 году, в размере 25 948 руб. возвращается налогоплательщику в порядке, предусмотренном статьей 78 Кодекса. 
Неиспользованная сумма вычета в размере 400 400 руб. (600 000 руб. - 199 600 руб.) переносится на следующий налоговый период.

Пример 14.
В 2001 году военнослужащий приобрел квартиру. В том же году он уплачивал налог на доходы физических лиц с суммы денежного довольствия и других выплат, получаемых им в связи с исполнением обязанностей военной службы. 
В случае представления военнослужащим в налоговый орган по месту жительства всех документов, необходимых для получения имущественного налогового вычета (в том числе справки о доходах физического лица за 2001 год) он имеет право воспользоваться вычетом в порядке, установленном в подпункте 2 пункта 1 статьи 220 Кодекса. 
Имущественный налоговый вычет может быть предоставлен военнослужащему по всем доходам, полученным им в 2001 году, облагаемым по ставке 13 процентов.

Пример 15.
Гражданин в декабре 2001 года купил квартиру за 400 000 руб., а в январе 2002 года оформил свидетельство о праве собственности на эту квартиру. Не дожидаясь окончания 2002 года, в июне 2002 года он обратился в налоговый орган за предоставлением имущественного налогового вычета по сумме, затраченной им на приобретение этой квартиры, предоставив декларацию о доходах, полученных за период с января по декабрь 2001 года, приложив все необходимые для получения имущественного налогового вычета документы. 
Оформив Свидетельство о праве собственности на жилье в январе 2002 года, гражданин имеет право на получение имущественного вычета по расходам за 2001 год при подаче налоговой декларации в 2002 году.

Пример 16.
Гражданин в июле 2001 года купил квартиру за 400 000 руб., а в ноябре 2001 года продал ее за 430 000 руб. По окончании 2001 года он обратился в налоговый орган за предоставлением имущественного налогового вычета по сумме, затраченной на приобретение квартиры. 
Поскольку после продажи квартиры право собственности на эту квартиру гражданином утрачено, он не может представить подлинник свидетельства о государственной регистрации прав на квартиру в момент заявления льготы (подачи декларации), в связи с чем, имущественный вычет по данной квартире ему предоставлен не будет. 
В тоже время при продаже квартиры налогоплательщик имеет право на имущественный вычет. В виду того, что квартиры находилась в собственности налогоплательщика менее пяти лет, но сумма не превышает 1000 000 руб, он имеет право на налоговый вычет в сумме 430 000 руб.

Пример 17.
Физическим лицом приобретен вексель Сбербанка России на сумму стоимости квартиры и передан по акту в счет оплаты за долевое участие в строительстве жилого дома, согласно договору. 

Согласно статье 815 Гражданского кодекса Российской Федерации вексель удостоверяет ничем не обусловленное обязательство векселедателя либо иного указанного в векселе плательщика выплатить по наступлении предусмотренного векселем срока полученные взаймы денежные суммы. 
Таким образом, вексель представляет собой денежное обязательство и не может отождествляться с денежными средствами. 
Исходя из изложенного, передача физическими лицами векселей, принадлежавших им на праве собственности, в счет оплаты стоимости квартиры не может быть приравнена к суммам, направленным физическими лицами на приобретение жилья. 
Таким образом, имущественный налоговый вычет в случае оплаты физическим лицом стоимости приобретаемой квартиры векселем, не может быть ему предоставлен.

Департамент налогообложения доходов и имущества физических лиц
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