
УЧЕНЫЕ ЗАПИСКИ 
№3(11) 
2014 

 

89  

 

НАЛОГОВЫЕ ВЫЧЕТЫ ПРИ ПОКУПКЕ  
НЕДВИЖИМОСТИ В ИПОТЕКУ 

 
КАРАУЛОВ Д. А., 

магистрант факультета права, 
Владимирский филиал РАНХиГС 

 
Аннотация: в статье рассматриваются виды налоговых вычетов, которые 

покупатель может получить при покупке недвижимости в ипотеку. Поясняется 
суть и механизм возврата средств из федерального бюджета. В качестве приме-
ра приводится реальная ситуация. 

Abstract: This paper discusses the types of tax deductions the buyer can get when 
buying property with a mortgage. It explains the nature and mechanism of the return of 
federal funds. The paper uses a real situation as an example. 
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Ипотечное кредитования в со-

временных условиях приобретает все 
большее значение как для граждан, так 
и для государства.  Государство с целью 
повышения  спроса покупки недвижи-
мости в ипотеку  предлагает гражданам 
все новые и новые стимулирующие вы-
годы. В частности, это касается   налого-
вых вычетов по ипотеке, которые отно-
сятся к одному из двух видов налогово-
го имущественного вычета. Данное за-
конное право российскому налогопла-
тельщику гарантирует статья 220 Нало-
гового кодекса РФ90. 

Согласно законодательству РФ 
при покупке квартиры, дома или зе-
мельного участка вы можете вернуть 
себе часть денег в размере уплаченного 
вами подоходного налога. Данный на-
логовый вычет прописан в Налоговом 
кодексе РФ (ст. 220 НК РФ) и направлен 
на то, чтобы предоставить гражданам 
возможность приобрести или улучшить 
свое жилье. 
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Купив квартиру или дом в ипоте-
ку, по  заявлению в налоговую инспек-
цию с суммы покупки (не более 2 млн. 
рублей) будет предоставлен налоговый 
вычет. При действующей налоговой 
ставке подоходного налога 13% покупа-
тель максимально может вернуть себе 
260 тысяч рублей. 

При покупке квартиры по ипоте-
ке вернуть можно не только 13% от 
стоимости квартиры (но не превышаю-
щей 2 млн. рублей), но и 13% от про-
центов, уплаченных банку за пользова-
ние кредитом. Изменения в закон о на-
логовых вычетах с 2014 г. ограничили 
максимальную сумму для выплаты по 
процентам в 3 млн. рублей.  То есть до 
2014 г. можно вернуть 13% от всей пе-
реплаты по кредиту, после принятия – 
только с суммы, не превышающей 3 
млн. рублей. 

Налоговый вычет не предостав-
ляется:  

а) при покупке квартиры/дома у 
взаимозависимых лиц (супруга, детей, 
родителей, братьев/сестер, работода-
теля и т.п.); 
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б) если человек уже исчерпал 
свое право имущественного вычета. 

Спорным вопросом является во-
прос предоставления налогового вычета 
с использованием материнского капи-
тала. Многие специалисты91 были уве-
рены, что такая возможность преду-
смотрена, другие92 – нет. Однако ответ 
дала налоговая служба, которая пояс-
нила, что сумма материнского капитала 
не будет учитываться при налоговом 
вычете, так же как при использовании  
любых других субсидий и дотаций. 

Для возврата денег необходимо 
подать декларацию 3-НДФЛ и пакет 
следующих документов в налоговую по 
месту жительства93: 

1) паспорт; 
2) свидетельства об ИНН; 
3) справка о доходах физиче-

ского лица (форма 2-НДФЛ); 
4) договор купли-продажи; 
5) свидетельство о государст-

венной регистрации права; 
6) платежные документы, под-

тверждающие факт оплаты; 
7) кредитный договор с бан-

ком; справка об удержанных процентах 
за год, которую получают в банке; пла-
тежные документы, подтверждающие 
факт оплаты кредита; 

8) заявление на налоговый вы-
чет. 

Налоговая инспекция проводит 
проверку представленных документов, 
которая длится до 3 месяцев. По исте-
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чении трех месяцев на указанный поч-
товый адрес заявитель получает уве-
домление о предоставлении налогового 
вычета (или об отказе). 

После этого заявитель приносит 
заявление и копию сберкнижки (или 
данные кредитной карты) в налоговую 
инспекцию, и в течение двух недель 
ему перечисляют деньги. 

Способы получения возврата по-
доходного налога при покупке недви-
жимости в ипотеку являются специфич-
ными94.  

Первый  способ заключается в 
том, что после приобретения квартиры 
по ипотеке заявитель  подает в налого-
вый орган по месту прописки налоговую 
декларацию установленного образца, а 
также установленный перечень необхо-
димых документов. После рассмотре-
ния этих документов налоговая служба 
решает, удовлетворить ли   требование, 
и если ответ положительный, то после 
представления информации о личном 
функционирующем банковском счете 
заявителю должны будут перечислить 
соответствующую сумму. Однако эта 
сумма не будет выплачена сразу, а 
только по мере погашения ипотечного 
кредита, поэтому каждый год заявите-
лю нужно будет получать у банка-
кредитора документы о произведенных 
платежах с учетом процентов и вместе с 
другими документами направлять их в 
налоговый орган.  

Второй способ – получать воз-
врат подоходного налога по месту рабо-
ты. По сути, налог на доходы физиче-
ских лиц ежемесячно взимается с зара-
ботной платы. Поэтому заявитель  мо-
жет обратиться в налоговую инспекцию 
и получить специальный документ – 
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уведомление своего работодателя о 
получении налогового вычета. Такой 
документ даст заявителю  право на «по-
вышенную» зарплату. Если раньше на-
лог взимался в бюджет, то теперь его 
вместе с заработной платой будут отда-
вать лично заявителю. Каждый год не-
обходимо заново получать этот доку-
мент и отдавать в бухгалтерию работо-
дателя. 

Преимуществом первого вариан-
та является более быстрое получение 
возврата денег, недостатком – куча хло-
пот по оформлению документов и еже-
годной их подаче налоговому органу. 
Преимущество второго варианта – ощу-
тимая видимость возврата подоходного 
налога, главный же недостаток – воз-
врат такой будет происходить очень 
медленно, если «белая» зарплата у зая-
вителя небольшая. 

Рассмотрим теперь круг лиц, ко-
торые имеют право получить налоговый 
вычет.  

Налоговым вычетом могут вос-
пользоваться налоговые резиденты РФ, 
работающие по найму и отчисляющие 
подоходный налог в бюджет. Предпри-
ниматели и безработные граждане пра-
во на возмещение налога не имеют, так 
как не уплачивают подоходный налог в 
бюджет. 

Поэтому получить имуществен-
ный налоговый вычет могут граждане, у 
которых есть доходы, облагаемые нало-
гом по ставке 13%. В первую очередь 
это те, кто работает по найму и имеет 
«белую» зарплату. Если зарплата «се-
рая», то можно рассчитывать на вычет 
только с официальной суммы доходов. 
Если гражданин работает одновремен-
но на нескольких работах, то можно по-
лучить вычет с дохода от всех работ. 
Кроме зарплаты могут быть и другие 
доходы, облагаемые налогом по ставке 
13%. Например, доход от сдачи имуще-

ства в аренду, от продажи ценных бумаг 
или другого имущества и пр. Налог, уп-
лаченный с таких доходов, можно полу-
чить обратно при оформлении имуще-
ственного налогового вычета. 

Не могут получить возврат подо-
ходного налога:  

а) физические лица-
предприниматели, использующие спе-
циальные налоговые режимы; 

б) неработающие пенсионеры; 
в) женщины в декретном отпус-

ке.  Однако они  могут получить возврат 
налога после выхода на работу и 
оформления необходимых документов. 

Срока давности для подачи заяв-
ления на имущественный налоговый 
вычет нет. Если квартира была приобре-
тена более 3 лет назад, то вычет можно 
получить с доходов, полученных за по-
следние прошедшие три года, подав в 
налоговую инспекцию декларации за 
эти периоды95. 

Если ипотечный кредит был 
оформлен в иностранной валюте, то при 
расчете налогового вычета все платежи 
по кредиту пересчитываются в рубли по 
курсу ЦБ на день платежа. 

Законодательство по налоговым 
вычетам при покупке недвижимости в 
ипотеку постоянно меняется. 

Так, с 1 января 2014 г. измени-
лись условия налогового вычета при по-
купке недвижимости, в том числе при 
использовании ипотечного кредитова-
ния. Теперь вычет может быть предос-
тавлен в размере расходов на покупку 
либо на строительство одного или не-
скольких объектов имущества и не мо-
жет превышать 2 миллиона рублей. Ра-
нее  общий размер вычета не мог пре-
вышать 2 миллиона все тех же рублей 
на квартиру. Проще говоря, каждый на-
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логоплательщик может получить вычет 
до двух миллионов рублей с одной или 
нескольких квартир или домов, тогда 
как раньше вычет полагался в размере 
не больше двух миллионов с квартиры 
и делился на всех собственников.   

Можно отметить также следую-
щие изменения. С 1 января 2014 года 
максимальная сумма возврата налога 
составляет 3 000 000 руб (ст. 220 НК РФ, 
п. 8). До 1 января 2014 года предельная 
сумма не была установлена. Поэтому 
если по договору о предоставлении в 
кредит 5 млн. рублей переплата соста-
вит 4 млн. рублей, то при определении 
учитываются только 2 млн. рублей для 
суммы покупки (до 260 тыс. рублей) и 3 
млн. рублей для процентов (до 390 тыс. 
рублей). 

С 2014 г. допускается  возмож-
ность налогового вычета за несовер-
шеннолетних детей для родителей – то 
есть перенесения налогового вычета на 
лиц, фактически понесших расходы. 

Таким образом, расчет имущест-
венного вычета при ипотеке с 2014 г. 
происходит следующим образом. При-
ведем пример расчета получения нало-
гового вычета с покупки квартиры по 
ипотеке. Допустим, приобретается 
квартира по ипотеке стоимостью 

5500000 рублей, из них размер перво-
начального взноса составляет 1100000 
рублей, сумма кредита 4400000 руб., 
срок кредитования 10 лет. Максималь-
ная сумма из расходов по стоимости 
квартиры, которая берется в расчет для 
налогового вычета, составляет 2000000 
руб., значит, налоговый вычет будет 
рассчитываться из этой предельной 
суммы. Получается, из приобретенной 
квартиры стоимостью 5500000 руб. на-
логовый вычет равен 13% от 2000000 
руб. и составит 260000 руб. 

Далее рассчитывается еще один 
налоговый вычет из суммы выплачен-
ных процентов за пользование креди-
том. Предположим, процентная ставка 
составляет 12% годовых в рублях, тогда 
общая сумма выплаченных процентов 
при сроке кредитования в 10 лет и сум-
ме кредита в 4400000 руб. ориентиро-
вочно составит 3200000 руб. Из-за по-
правок в законе расчет выплаты будет 
происходить из максимально допусти-
мой суммы по процентам – 3000000 
руб., и налоговый вычет, который полу-
чит заемщик, будет равен 390000 руб. В 
итоге общая сумма налогового вычета 
составит 650000 руб., в которые входят 
260000 руб. за стоимость объекта и 
390000 руб. за выплаченные проценты. 
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