
О ВОЗ МОЖ НО С ТЯХ НА ЛО ГО ВО ГО СТИ МУ ЛИ РО ВА НИЯ 
РАЗ ВИ ТИЯ ИПО ТЕЧ НО ГО КРЕ ДИ ТО ВА НИЯ В РОС СИИ 

С УЧЕ ТОМ МЕЖ ДУ НА РОД НО ГО ОПЫ ТА

Осо бен но с ти на ло го об ло же ния при при вле че нии ипо теч ных кре ди тов 
в Рос сий ской Фе де ра ции

Ре ше ние квар тир но го во про са пу тем обес пе че ния на се ле ния до ступ ным ка -
че ст вен ным жи ль ем — это за да ча, ко то рая ста вит ся го су дар ст вом на чи ная с по -
сле ре во лю ци он ных лет про шло го ве ка. Од на ко долж но го ре ше ния она так и не
по лу чи ла вплоть до на сто я ще го вре ме ни. В те че ние ря да по след них лет для раз -
ре ше ния дан ной про бле мы до ста точ но ак тив но ис поль зу ет ся та кой ме тод при -
вле че ния средств на се ле ния на ры нок жи лья в Рос сии, как ипо теч ное кре ди то -
ва ние. В на ча ле 2000-х гг. Пра ви тель ст вом РФ по ста нов ле ни ем от 11 ян ва ря
2000 г. № 28 бы ла ут верж де на Кон цеп ция раз ви тия си с те мы ипо теч но го жи лищ -
но го кре ди то ва ния в Рос сий ской Фе де ра ции.

В це лом на чи ная с 2007 г. со от но ше ние объ е мов вы дан ных ипо теч ных кре ди -
тов в де неж ном вы ра же нии и объ е мов ВВП, ес ли не счи тать кри зис но го про ва -
ла, зна чи тель но не ме ня лось (рис. 1).
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Рис. 1. Из ме не ние со от но ше ния объ е мов ипо теч но го кре ди то ва ния и ВВП, %
Ис точ ник: по дан ным Агент ст ва по ипо теч но му жи лищ но му кре ди то ва нию (АИЖК) (http://
www.ahml.ru/ru/agency/analytics/statsis/ (да та об ра ще ния 12.09.2013)).



В аб со лют ном вы ра же нии сум мар ный объ ем вы дан ных кре ди тов вы рос
с 655,8 млрд руб. в 2008 г. до 1032 млрд руб. в 2012 г. (Агент ст во по ипо теч но му
жи лищ но му кре ди то ва нию), т. е. поч ти в два ра за. За пе ри од ян варь — июнь
2013 г. объ ем пре до став лен ных кре дит ны ми ор га ни за ци я ми ипо теч ных кре ди -
тов со ста вил 542,5 млрд руб. (Банк Рос сии). Од на ко срав ни вать ука зан ные по -
ка за те ли, на наш взгляд, все-та ки не сов сем кор рект но, так как они не учи ты ва -
ют как ми ни мум ин фля ци он ную со став ля ю щую. Бо лее кор рект ны ми для
со по с тав ле ния и ин те рес ны ми для ана ли за пред став ля ют ся та кие по ка за те ли,
как ко ли че ст во вы дан ных кре ди тов (табл. 1), уро вень за дол жен но с ти по ипо те -
ке в рас че те на один кре дит, ди на ми ка про сро чен ной за дол жен но с ти по ипо теч -
ным кре ди там, со от но ше ние уров ня за дол жен но с ти по ипо теч но му кре ди ту
с уров нем до хо дов за ем щи ка.
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Таблица 1

Объ е мы ипо теч но го кре ди то ва ния в Российской Федерации

Показатель 2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г.
2013 г.

(январь –
июнь)

Количество выданных ипотечных
кредитов, накопленным итогом 
с начала года, по данным ЦБ РФ, ед.

349 502 130 085 301 433 523 582 691 724 336 044

Обес пе чен ность на се ле ния жи ль ем в рас сма т ри ва е мый пе ри од вре ме ни не
пре тер пе ла зна чи тель ных из ме не ний. Так, в 2007 г. на од но го жи те ля Рос сий -
ской Фе де ра ции при хо ди лось в сред нем 21,4 кв. м жи лья, в 2010 г. — 22,6 кв. м,
а в 2012 г. — 23,4 кв. м. Удель ный же вес се мей, нуж да ю щих ся, по офи ци аль ным
дан ным, в улуч ше нии жи лищ ных ус ло вий, не ме нял ся с 2009 г. и со ста вил, по
дан ным 2012 г., при мер но 5% от об ще го чис ла се мей.

Со сто я ние жи ло го фон да с каж дым го дом ухуд ша ет ся. О спра вед ли во с ти та -
ко го ут верж де ния мо гут сви де тель ст во вать, в ча ст но с ти, сле ду ю щие дан ные:
в 1970 г. бы ло ка пи таль но от ре мон ти ро ва но 44 360 тыс. кв. м жи лья, в 1990 г. —
29 103 тыс. кв. м, а в 2012 г. — 3995 тыс. кв. м, т. е. в 11 раз мень ше, чем в 1970 г.
При этом в 1990 г. об щая пло щадь вет хо го и ава рий но го жи лья со став ля ла
32,2 млн кв. м, или 1,3% от об щей пло ща ди все го жи ло го фон да, в 2012 г. дан ная
пло щадь уве ли чи лась бо лее чем в три ра за и до стиг ла 100,1 млн кв. м, что со -
став ля ет уже 3% от об щей пло ща ди жи ло го фон да. Та ким об ра зом, во прос о не -
об хо ди мо с ти улуч ше ния жи лищ ных ус ло вий на се ле ния ста но вит ся все бо лее
и бо лее ос т рым.

Не га тив ная си ту а ция усу губ ля ет ся тем, что воз мож но с ти боль шин ст ва на се -
ле ния на при об ре те ние жи лья за счет соб ст вен ных средств, а так же с при вле че -
ни ем до ступ ных «де ше вых» кре ди тов не ве ли ки. Ко с вен но это мо жет под твер -
дить и тот факт, что при рос те ко ли че ст ва при вле ка е мых ипо теч ных кре ди тов
чис ло толь ко офи ци аль но за ре ги с т ри ро ван ных се мей, нуж да ю щих ся в улуч ше -
нии жи лищ ных ус ло вий, не сни жа ет ся. К то му же сред няя сто и мость жи лья вы -
рос ла с 47 344 руб. за кв. м в 2007 г. до 52 267 руб. за кв. м в 2012 г. Но ми наль ный
сред не ду ше вой до ход на се ле ния в те же пе ри о ды со ста вил 15 572 руб.
и 27 421 руб. со от вет ст вен но. Ус лов но го во ря, в 2007 г. ко пить на при об ре те ние
ус лов но сред ней квар ти ры ус лов но сред не му граж да ни ну с ус лов но сред ним до -
хо дом при шлось бы 171 ме сяц, или бо лее 14 лет, а в ус ло ви ях 2012 г. «все го»
108 ме ся цев, или «все го» 9 лет, при том что лю бые дру гие рас хо ды не пре ду с мо т-
ре ны в дан ном рас че те во об ще.

До ля вы плат по ипо теч ным кре ди там в до хо де за ем щи ков на про тя же нии по -
след них 5—6 лет хоть и не зна чи тель но, но не у клон но воз ра с та ет. В 2007 г. до ля



ипо теч но го пла те жа в до хо де за ем щи ка, по дан ным АИЖК, со став ля ла 33%,
а в 2012 г. — уже 35% (Банк Рос сии).

Что же ка са ет ся стро и тель ст ва но во го жи лья, то в рас сма т ри ва е мый пе ри од
вре ме ни, с 2007 по 2012 г., ко ли че ст во вво ди мых в экс плу а та цию но вых жи лых
по ме ще ний уве ли чи лось не зна чи тель но. Бо лее то го, в от дель ные пе ри о ды вну -
т ри дан но го ин тер ва ла на блю да лось и не ко то рое сни же ние объ е ма вво ди мых
в экс плу а та цию жи лых пло ща дей (рис. 2).

Та ким об ра зом, не воз ни ка ет со мне ний в том, что ры нок жи лья в Рос сии,
в том чис ле и в об ла с ти при об ре те ния и стро и тель ст ва до мов и квар тир с при -
вле че ни ем ипо те ки, нуж да ет ся в до пол ни тель ных ка та ли за то рах рос та. В чис ле
мер, ко то рые смог ли бы по слу жить толч ком для ак ти ви за ции раз ви тия жи лищ -
но го рын ка в Рос сии, не по след няя роль мо жет при над ле жать на ло го вым ин ст -
ру мен там. При ме не ние на ло го вых льгот, свя зан ных с ипо теч ным жи лищ ным
кре ди то ва ни ем, мог ло бы стать дей ст вен ным сти му лом со сто ро ны го су дар ст ва,
на прав лен ным на раз ви тие пер вич но го ипо теч но го рын ка для уве ли че ния до -
ступ но с ти дол го сроч ных ипо теч ных кре ди тов для боль ше го чис ла граж дан.

Бо лее то го, с уве ли че ни ем до ступ но с ти воз мож но с ти ис поль зо ва ния ипо теч -
ных кре ди тов мо жет до воль но су ще ст вен но из ме нить ся эко но ми че с кая мо дель
по ве де ния на се ле ния, преж де все го низ кообес пе чен ных сло ев.

В ус ло ви ях не воз мож но с ти при об ре те ния жи лья за счет соб ст вен ных средств
вслед ст вие его вы со кой сто и мо с ти, а так же при не до ступ но с ти ипо те ки по тем
же при чи нам прак ти че с ки все до хо ды ука зан ной со ци аль ной груп пы сра зу же
по сле их по лу че ния «вы бра сы ва ют ся» на по тре би тель ский ры нок, что, в свою
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Рис. 2. Ввод в экс плу а та цию жи лых по ме ще ний в Рос сий ской Фе де ра ции, млн кв. м в год
Ис точ ник: по дан ным Фе де раль ной служ бы го су дар ст вен ной ста ти с ти ки (http://www.gks.ru/
free_doc/new_site/population/jil-f/jkh39.htm (да та об ра ще ния 17.09.2013)).

Рис. 3. Сбе ре же ния на се ле ния, % к об щей сум ме де неж ных до хо дов
Ис точ ник: по дан ным Фе де раль ной служ бы го су дар ст вен ной ста ти с ти ки (http://www.gks.ru/wps/
wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/population/level/# (да та об ра ще ния 03.11.2013)).



оче редь, спо соб ст ву ет рос ту ин фля ции. Сбе ре же ния на се ле ния в 2012 г. со став -
ля ли 10% от об щей ве ли чи ны де неж ных до хо дов, а в 1991 г. ука зан ный по ка за -
тель — чуть мень ше 20%. В це лом же за по след ние при мер но 20 лет ди на ми ка
сбе ре же ний на се ле ния вы гля дит весь ма не од но знач но (рис. 3).

С на ча ла 1990-х гг. на блю да лась не ко то рая тен ден ция рос та, од на ко на чи ная
с 2003 г. по вы ша тель ный тренд за кан чи ва ет ся и нор ма сбе ре же ний ко леб лет ся
на уров не 11 ± 3%. Ес ли же пер спек ти ва при об ре те ния жи лья ста нет бо лее ре -
аль ной, по лу ча е мые до хо ды бу дут бо лее ин тен сив но сбе ре гать ся. Как ми ни мум
у низ кодо ход ной ча с ти на се ле ния по явит ся сти мул на ко пить оп ре де лен ную
сум му на вне се ние пер во на чаль но го взно са при по лу че нии ипо теч но го кре ди та.
Уве ли че ние склон но с ти на се ле ния к сбе ре же нию по вле чет за со бой со кра ще ние
ско ро сти обо ро та де неж ной мас сы и, как след ст вие, не ко то рое со кра ще ние ин -
фля ции. Та ким об ра зом, при ме не ние раз лич но го ро да на ло го вых льгот мо жет
спо соб ст во вать умень ше нию рас хо дов на се ле ния, так как на ло го вые пла те жи
для на ло го пла тель щи ков яв ля ют ся за тра та ми, и при том — в от дель ных слу ча ях —
весь ма су ще ст вен ны ми. В слу чае ес ли рас хо ды со кра ща ют ся, сред ст ва, ос та ю -
щи е ся в рас по ря же нии граж дан для их соб ст вен ных нужд, рас тут и со от вет ст -
вен но мо гут быть на прав ле ны на раз лич ные це ли, в том чис ле на фор ми ро ва ние
пер во на чаль но го взно са при по лу че нии кре ди та на при об ре те нии или стро и -
тель ст ва жи лья.

Воз мож ность ис поль зо ва ния иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов при по -
куп ке и про да же жи лья бы ла вве де на в на ло го вое за ко но да тель ст во еще
в 2000 г., од на ко при ме ня е мых на ло го вых мер яв но не до ста точ но, о чем в том
чис ле мо гут сви де тель ст во вать сле ду ю щие по ка за те ли. По дан ным ста ти с ти че -
с кой на ло го вой от чет но с ти, пра во на при ме не ние иму ще ст вен но го на ло го во го
вы че та в 2012 г. по лу чи ли 278 148 че ло век (Фе де раль ная на ло го вая служ ба).
И толь ко око ло 10% от ука зан но го чис ла по лу чи ли вы че ты, свя зан ные с вы пла -
той про цен тов по кре ди там, при вле чен ным для по куп ки и стро и тель ст ва жи -
лья. В то вре мя как ко ли че ст во вы дан ных ипо теч ных кре ди тов толь ко за 2012 г.
до стиг ло поч ти 700 тыс. еди ниц, об щая сум ма под тверж ден ных на ло го вых вы -
че тов в том же 2012 г. со ста ви ла при мер но 208,4 млн руб., а сум ма вы дан ных
ипо теч ных кре ди тов за этот пе ри од пре вы си ла 1 млрд руб. (Фе де раль ная на ло -
го вая служ ба).

Ос та но вим ся не сколь ко по дроб нее на ха рак те ри с ти ке на ло го вых льгот, при -
ме ня е мых на се го дняш ний день при со вер ше нии фи зи че с ки ми ли ца ми сде лок
с жи лой не дви жи мо с тью. Дан ной ка те го ри ей на ло го пла тель щи ков мо гут ис -
поль зо вать ся на ло го вые вы че ты при уп ла те ими НДФЛ в слу ча ях про да жи или
при об ре те ния жи лой не дви жи мо с ти. Кро ме то го, оп ре де лен ны ми на ло го вы ми
пре иму ще ст ва ми в этом слу чае мо гут вос поль зо вать ся и ра бо то да те ли ука зан -
ных лиц, ес ли они ком пен си ру ют сво им ра бот ни кам (или да же осу ще ств ля ют за
сво их ра бот ни ков) оп ре де лен ные рас хо ды на стро и тель ст во или при об ре те ние
те ми жи лья. Ор га ни за ции, по нес шие та кие рас хо ды, мо гут умень шить свою на -
ло го об ла га е мую при быль на сум му про из ве ден ных за трат с уче том пре де лов, ус -
та нов лен ных дей ст ву ю щим за ко но да тель ст вом о на ло гах и сбо рах. В свою оче -
редь, те сум мы, ко то рые бы ли вы пла че ны ра бо то да те ля ми — ор га ни за ци я ми
или ин ди ви ду аль ны ми пред при ни ма те ля ми сво им ра бот ни кам и пред наз на ча -
лись для воз ме ще ния за трат дан ных ра бот ни ков по уп ла те про цен тов в свя зи
с при вле че ни ем ими за ем ных средств для при об ре те ния или стро и тель ст ва жи -
лья, не вклю ча ют ся в со став на ло го об ла га е мых до хо дов фи зи че с ких лиц. По ми -
мо это го, на ло го вым за ко но да тель ст вом ус та нов ле на воз мож ность ос во бож де -
ния от на ло го об ло же ния ма те ри аль ной вы го ды, по лу чен ной фи зи че с ки ми
ли ца ми от эко но мии на про цен тах за поль зо ва ние за ем ны ми сред ст ва ми, пре -
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до став лен ны ми на но вое стро и тель ст во ли бо на при об ре те ние жи лья, а так же
в слу чае эко но мии на про цен тах при при вле че нии за ем ных средств для ре фи -
нан си ро ва ния та ких зай мов.

Од на ко на ме тив ша я ся в ре фор ми ро ва нии су ще ст ву ю щей на ло го вой си с те мы
Рос сии об щая тен ден ция, на прав лен ная на со кра ще ние на ло го вых льгот в це -
лом, за тро ну ла и на ло го об ло же ние в об ла с ти ипо теч но го кре ди то ва ния1. В на -
сто я щее вре мя при ме не ние фи зи че с ки ми ли ца ми на ло го вых вы че тов в слу чае
при об ре те ния жилья ус лов но мож но раз де лить на две со став ля ю щие. Пер вая —
это при ме не ние иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов в ча с ти не по сред ст вен но
про из ве ден ных рас хо дов на по куп ку квар ти ры, жи ло го до ма и т. д. Вто рая —
при ме не ние иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов в от но ше нии вы пла чи ва е мых
про цен тов по дол го вым обя за тель ст вам, в том слу чае ког да для при об ре те ния
или стро и тель ст ва жи лья при вле ка лись кре дит ные ре сур сы.

Со глас но дей ст ву ю щим нор мам на ло го во го за ко но да тель ст ва раз ме ры на ло -
го вых вы че тов при при об ре те нии фи зи че с ки ми ли ца ми квар ти ры, ком на ты,
жи ло го до ма, до лей в них, зе мель ных уча ст ков и т. д. не мо гут пре вы шать 2 млн
руб. Та ким об ра зом, на ло го пла тель щик фак ти че с ки не мо жет вер нуть бо лее
260 тыс. руб. В от но ше нии про цен тов, на прав ля е мых на по га ше ние кре ди тов,
си ту а ция не сколь ко иная. В со от вет ст вии с по ка еще дей ст ву ю щи ми по ло же ни -
я ми ст. 220 На ло го во го ко дек са РФ сум мы, на прав ля е мые на по га ше ние про -
цен тов по кре ди там при при об ре те нии жи лья, пол но стью вклю ча ют ся в со став
иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов при  об ло же нии на ло гом на до хо ды фи зи че -
с ких лиц. Од на ко с 1 ян ва ря 2014 г. сум мо вые ог ра ни че ния бу дут при ме нять ся
и в от но ше нии про цен тов по кре ди там. Пре дель ная сум ма для при ме не ния на -
ло го вых вы че тов в этом слу чае со ста вит 3 млн руб., т. е. мак си маль ная сум ма на -
ло го вой вы го ды в этом слу чае со ста вит не бо лее 390 тыс. руб. Та ким об ра зом,
на ло го пла тель щи ки, при вле ка ю щие за ем ные сред ст ва для при об ре те ния
и стро и тель ст ва жи лья, по сле 1 ян ва ря 2014 г. ока зы ва ют ся в худ шем по ло же -
нии, чем те, кто ус пел за клю чить со от вет ст ву ю щие кре дит ные до го во ры до на -
ступ ле ния ука зан ной да ты. Про ил лю с т ри ру ем это на про стом при ме ре. За ем щик
при вле ка ет кре дит в сум ме 5 млн руб. под 18% го до вых. При сред ней вы пла те
450 тыс. руб. в год за 20 лет об щая сум ма про цент ных вы плат со ста вит 9 млн руб .
В со от вет ст вии с дей ст ву ю щи ми на се го дняш ний день нор ма ми на ло го во го за -
ко но да тель ст ва вся ука зан ная сум ма мо жет быть вклю че на в со став на ло го вых
вы че тов; со от вет ст вен но, на ло го вая эко но мия со ста вит 1 млн 170 тыс. руб.
А с 1 ян ва ря 2014 г., как уже бы ло ска за но, она не пре вы сит 390 тыс. руб. Сле до -
ва тель но, ста но вит ся оче вид ным, что ука зан ное за ко но да тель ное но во вве де ние
мо жет ока зать об щее не га тив ное вли я ние на со сто я ние рын ка ипо теч но го кре -
ди то ва ния, так как оно но сит яв но де с ти му ли ру ю щий ха рак тер.

Так же дей ст ву ю щим за ко но да тель ст вом о на ло гах и сбо рах пре ду с мо т ре на
воз мож ность ис поль зо ва ния вы че тов по на ло гу на до хо ды фи зи че с ких лиц
и при про да же при над ле жа ще го им жи лья. В дан ном слу чае иму ще ст вен ный на -
ло го вый вы чет пре до став ля ет ся в раз ме ре до хо дов, по лу чен ных соб ст вен ни ком
от про да жи жи лых до мов, квар тир, ком нат, дач, са до вых до ми ков или зе мель -
ных уча ст ков и т. д. Од на ко при ме не ние дан но го вы че та име ет ряд ог ра ни че ний.
В том слу чае ес ли про да ва е мое иму ще ст во на хо ди лось в соб ст вен но с ти про дав -
ца ме нее трех лет, раз мер та ко го иму ще ст вен но го вы че та не мо жет пре вы шать
1 млн руб. Ука зан ная сум ма не ме ня лась с 2000 г., т. е. с мо мен та вве де ния в дей -
ст вие вто рой ча с ти На ло го во го ко дек са РФ. С од ной сто ро ны, за ко но да тель ные
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нор мы, ог ра ни чи ва ю щие воз мож ность ис поль зо ва ния дан но го на ло го во го вы -
че та, пре пят ст ву ют ши ро ко му рас про ст ра не нию спе ку ля тив ных сде лок с жи ль -
ем, с дру гой — ог ра ни чи ва ют воз мож но с ти до б ро со ве ст ных на ло го пла тель щи -
ков по ре а ли за ции ими ус та нов лен ных на ло го вых пре иму ществ. В свя зи с этим
по ла га ем, что, учи ты вая соб ст вен но ин фля ци он ные про цес сы, вы со кую сто и -
мость жи лья (рис. 4) и иные ана ло гич ные фак то ры, сле до ва ло бы пе ре смо т реть
раз мер ука зан но го вы че та с уче том со от вет ст вия его ве ли чи ны ре аль ной эко но -
ми че с кой си ту а ции.

По ми мо уже ска зан но го, нель зя не упо мя нуть те нор мы на ло го во го за ко но -
да тель ст ва, ко то рые не толь ко не яв ля ют ся на ло го вы ми льго та ми, но, на про тив,
уси ли ва ют тя жесть на ло го во го бре ме ни, в ча ст но с ти на граж дан, осу ще ств ля ю -
щих ин ди ви ду аль ное жи лищ ное стро и тель ст во. Так, в от но ше нии фи зи че с ких
лиц, не яв ля ю щих ся ин ди ви ду аль ны ми пред при ни ма те ля ми, ис чис ле ние зе -
мель но го на ло га по уча ст кам, при об ре тен ным ими для ин ди ви ду аль но го жи -
лищ но го стро и тель ст ва, про из во дит ся с при ме не ни ем ко эф фи ци ен та 2 по ис те -
че нии 10 лет с да ты го су дар ст вен ной ре ги с т ра ции прав на дан ные зе мель ные
уча ст ки вплоть до го су дар ст вен ной ре ги с т ра ции прав на по ст ро ен ный объ ект
не дви жи мо с ти1.

На ло го вые льго ты, при ме ня е мые для при вле че ния средств на се ле ния в жи -
лищ ную сфе ру, в осо бен но с ти на пер вич ный ры нок жи лья, бе зус лов но, яв ля ют -
ся чрез вы чай но важ ны ми сти му ла ми не толь ко для уве ли че ния рос та про даж
жи лой не дви жи мо с ти, но и для раз ви тия стро и тель ной от рас ли в це лом. Од на -
ко без ре а ли за ции оп ре де лен ных мер, в том чис ле и на ло го вых, в от но ше нии
стро и тель но го биз не са про бле му рос та и раз ви тия от рас ли не ре шить. Не об хо -
ди мо не толь ко при вле кать ор га ни за ции к стро и тель ст ву жи лья, но и сле ду ет со -
здать та кие ус ло вия, при ко то рых стро и тель ные ком па нии бу дут сни жать це ны
на вво ди мое жи лье. Та кая си ту а ция так же бу дет спо соб ст во вать уве ли че нию
воз мож но с тей на се ле ния по при об ре те нию квар тир, жи лых до мов и т. д.

В на сто я щее вре мя в со от вет ст вии с дей ст ву ю щим за ко но да тель ст вом о на -
ло гах и сбо рах ко ли че ст во на ло го вых льгот, ко то рые мо гут быть ис поль зо ва ны
ор га ни за ци я ми в хо де стро и тель ст ва и пер вич ной про да жи жи лья, весь ма ог ра -
ни че нно. В ча ст но с ти, ос во бож де ны от об ло же ния на ло гом на до бав лен ную

О воз мож но с тях на ло го во го сти му ли ро ва ния раз ви тия ипо теч но го кре ди то ва ния... 127

——————————
1 См. ст. 396 На ло го во го ко дек са РФ.

Рис. 4. Ди на ми ка сто и мо с ти жи лья на вто рич ном рын ке в Рос сий ской Фе де ра ции, 
руб. за 1 кв. м

Ис точ ник: по дан ным Агент ст ва по ипо теч но му жи лищ но му кре ди то ва нию (http://www.ahml.ru/
ru/agency/analytics/statsis/ (да та об ра ще ния 12.09.2013)).



сто и мость ре а ли за ция жи лых до мов, жи лых по ме ще ний и до лей в них, пе ре да -
ча до ли в пра ве на об щее иму ще ст во в мно го квар тир ном до ме при ре а ли за ции
квар тир, а так же ус лу ги за ст рой щи ка в рам ках до го во ров уча с тия в до ле вом
стро и тель ст ве1. На ли чие яв ных вы год от при ме не ния на ло го вых льгот при ко с -
вен ном на ло го об ло же нии до воль но спор но. На при мер, ос во бож де ние от  об ло -
же ния НДС ка ких-ли бо опе ра ций ли ша ет на ло го пла тель щи ков пра ва на при ме -
не ние со от вет ст ву ю щих на ло го вых вы че тов, а, кро ме то го, при ус ло вии, что
уро вень сло жив ших ся цен обу слов ли ва ет ся в эко но ми ке в це лом со от но ше ни ем
спро са и пред ло же ния, НДС не дол жен ока зы вать су ще ст вен но го вли я ния на
це но об ра зо ва ние. В этом слу чае ско рее сле ду ет рас сма т ри вать вли я ние уров ня
тя же с ти  об ло же ния на ло гом на до бав лен ную сто и мость на уро вень ин фля ции.

Пред став ля ет ся, что бо лее эф фек тив ной ме рой яви лась бы за ме на льгот по
НДС вве де ни ем льго ты по на ло гу на при быль ор га ни за ций, ко то рая пре ду с ма т -
ри ва ла бы ос во бож де ние от на ло го об ло же ния до хо дов ор га ни за ций, на прав ля е -
мых на стро и тель ст во жи лья. Ана ло гич ная нор ма мо жет быть пре ду с мо т ре на
и в от но ше нии на ло га на до хо ды фи зи че с ких лиц для ин ди ви ду аль ных пред при -
ни ма те лей в рам ках их пред при ни ма тель ской де я тель но с ти.

Кро ме то го, в на сто я щее вре мя ор га ни за ции и ин ди ви ду аль ные пред при ни ма -
те ли, стро я щие жи лье, долж ны ис чис лять зе мель ный на лог в от но ше нии зе мель-
ных уча ст ков, на ко то рых осу ще ств ля ет ся стро и тель ст во, с уче том ко эф фи ци ен -
та 2 в те че ние трех лет не го сро ка стро и тель ст ва, на чи ная с да ты го су дар ст вен ной
ре ги с т ра ции прав на зе мель ные уча ст ки и до го су дар ст вен ной ре ги с т ра ции прав
на по ст ро ен ный объ ект не дви жи мо с ти. В том же слу чае, ес ли ука зан ный срок
пре вы ша ет три го да, на ло го пла тель щи ки долж ны при ме нять по вы ша ю щий ко -
эф фи ци ент 4 в те че ние пе ри о да, пре вы ша ю ще го трех лет ний срок стро и тель ст -
ва, до да ты го су дар ст вен ной ре ги с т ра ции прав на по ст ро ен ный объ ект не дви -
жи мо с ти2.

Та ким об ра зом, оче вид но, что для ожив ле ния стро и тель ной ин ду с т рии и пер -
вич но го рын ка жи лья, что, не со мнен но, не об хо ди мо в ус ло ви ях су ще ст ву ю щей
стаг на ции эко но ми ки, тре бу ет ся не от лож ное вве де ние мер на ло го во го сти му -
ли ро ва ния, с од ной сто ро ны, ин ве с ти ци он ной ак тив но с ти на се ле ния, с дру -
гой — рос та объ е мов стро я ще го ся жи лья.

Нель зя не за тро нуть еще один ас пект рас сма т ри ва е мой про бле мы. Не воз -
мож ность для боль шей ча с ти на се ле ния Рос сии при об ре те ния но во го жи лья
обус лов ле но не толь ко низ ким уров нем его до хо дов и вы со кой сто и мо с тью жи лья,
но и вы со кой сто и мо с тью ипо теч ных кре ди тов. Уро вень про цен тов, взи ма е мых
по дол го вым обя за тель ст вам, не сни жа ет ся, и его сни же ние не пред по ла га ет ся
в обо зри мой пер спек ти ве. Та кое по ло же ние дел обус лов ле но преж де все го су -
ще ст ву ю щим уров нем ин фля ции в стра не, ко то рый со став ля ет, по офи ци аль -
ным дан ным, при мер но 6% (Мед ве дев рас счи ты ва ет, что уро вень ин фля ции
в Рос сии по ито гам 2014 г. со ста вит 4—5%). Бе зус лов но, зна че ние дан но го фак -
то ра чрез вы чай но ве ли ко. Оче вид но, что про цен ты по ипо теч ным кре ди там
долж ны быть со раз мер ны уров ню ин фля ции. Но все же это не един ст вен ный
фак тор, оп ре де ля ю щий сто и мость кре дит ных ре сур сов. В Рос сии на блю да ет ся
су ще ст во ва ние весь ма зна чи тель но го не фор маль но го сек то ра эко но ми ки.
По дан ным Пра ви тель ст ва РФ, ко ли че ст во за ня тых в те не вом сек то ре в на сто я -
щее вре мя со став ля ет при мер но 38 млн че ло век, или 45—50% тру до спо соб но го
на се ле ния (Ве с ти). По све де ни ям Рос ста та, до ля не фор маль ной за ня то с ти на хо -
ди лась в 2012 г. при мер но на уров не 19% от об ще го чис ла эко но ми че с ки ак тив -
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но го на се ле ния (Фе де раль ная служ ба го су дар ст вен ной ста ти с ти ки), что со став -
ля ет ве ли чи ну поч ти в 2,5 ра за мень шую, чем пре ды ду щая оцен ка, но так же
весь ма зна чи тель на. Про цент ные став ки при пре до став ле нии кре ди тов под, ус -
лов но го во ря, те не вые до хо ды, зна чи тель но вы ше, чем при пре до став ле нии их
под до хо ды офи ци аль ные; со от вет ст вен но, об щий уро вень сто и мо с ти кре дит -
ных ре сур сов воз ра с та ет из-за это го фак то ра.

В обо зна чен ной си ту а ции до ста точ но дей ст вен ны ми мог ли бы ока зать ся от -
дель ные ме то ды на ло го во го воз дей ст вия. Од ним из ме то дов вы яв ле ния скры -
тых до хо дов яв ля ет ся со вер шен ст во ва ние на ло го во го ад ми ни с т ри ро ва ния,
т. е. вы ра бот ка та ких мер на ло го во го кон тро ля, ко то рые при ве дут к не воз мож -
но с ти со кры тия ре аль ных до хо дов сти му ли ро вать вы ход из «те ни». По ми мо это -
го, це ле со об раз но вве с ти в за ко но да тель ст во ме ры, ко то рые поз во лят кре дит ным
ор га ни за ци ям при при ня тии ре ше ния о пре до став ле нии кре ди тов учи ты вать
не подт верж ден ные до хо ды по тен ци аль ных за ем щи ков с при ме не ни ем по ни жа -
ю щих ко эф фи ци ен тов. Ука зан ная ме ра бу дет сти му ли ро вать са мих за ем щи ков
вы во дить по лу ча е мые ими до хо ды из «те ни». А это, в свою оче редь, обес пе чит
не толь ко при ток до пол ни тель ных до хо дов в бю д жет ную си с те му, но, что яв ля -
ет ся не ме нее важ ным, бу дет спо соб ст во вать ус т ра не нию име ю щих ся про блем
в об ла с ти ипо теч но го кре ди то ва ния, в ча ст но с ти спо соб ст во вать сни же нию
про цент ных ста вок.

На ло го об ло же ние в сфе ре ипо теч но го кре ди то ва ния
в от дель ных стра нах

Для срав не ния рас смо т рим су ще ст ву ю щую прак ти ку на ло го об ло же ния при
при ме не нии ипо те ки в от дель ных стра нах Вос точ ной Ев ро пы, а так же в США —
стра не клас си че с ко го ипо теч но го кре ди то ва ния.

Ук ра и на. На ло го вым ко дек сом Ук ра и ны пре ду с мо т ре на воз мож ность при ме -
не ния си с те мы на ло го вых ски док в рам ках на ло го об ло же ния до хо дов фи зи че с -
ких лиц. В ча ст но с ти, на ло го пла тель щи ки мо гут умень шить свой на ло го об ла га -
е мый до ход на оп ре де лен ную часть сум мы фак ти че с ки уп ла чен ных про цен тов
за поль зо ва ние ипо теч ным жи лищ ным кре ди том1.

Про цент ные вы пла ты, вклю ча е мые в на ло го вую скид ку, оп ре де ля ют ся как
про из ве де ние сум мы про цен тов, фак ти че с ки оп ла чен ных на ло го пла тель щи ком
в те че ние го да в счет по га ше ния ипо теч но го кре ди та, и ко эф фи ци ен та, учи ты -
ва ю ще го ми ни маль ную пло щадь жи лья для оп ре де ле ния на ло го вой скид ки.

Для оп ре де ле ния ука зан но го ко эф фи ци ен та при ме ня ет ся сле ду ю щая фор -
мула2:

К = МП/ФП,
где К — рас счи ты ва е мый ко эф фи ци ент; МП — ми ни маль ная об щая пло щадь
жи лья (со став ля ет 100 кв. м); ФП — фак ти че с кая об щая пло щадь жи лья, ко то -
рое стро ит ся или бу дет при об ре те но пла тель щи ком на ло га с при вле че ни ем ипо -
теч но го кре ди та.

В слу чае ес ли ве ли чи на рас счи тан но го ко эф фи ци ен та боль ше еди ни цы, в на -
ло го вую скид ку вклю ча ет ся вся сум ма фак ти че с ки оп ла чен ных про цен тов по
ипо теч но му кре ди ту без при ме не ния та ко го ко эф фи ци ен та.

Кро ме то го, ис поль зо вать пра во на вклю че ние в на ло го вую скид ку со от вет -
ст ву ю щих сумм про цен тов на ло го пла тель щи ки мо гут лишь по од но му ипо теч -
но му кре ди ту в те че ние 10 по сле до ва тель ных ка лен дар ных лет.
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Та ким об ра зом, в со от вет ст вии с на ло го вым за ко но да тель ст вом Ук ра и ны на -
ло го пла тель щи ки име ют пра во при ме нить льго ту по ипо теч но му кре ди то ва нию
на при об ре те ние или стро и тель ст во жи лья не од но крат но в те че ние жиз ни,
и пре дель ная сум ма вклю ча е мых в на ло го вую скид ку про цен тов по ипо теч ным
кре ди там за ви сит не от ве ли чи ны са мо го кре ди та и про цент ной став ки по не му,
а от раз ме ра пло ща ди при об ре та е мо го жи лья.

По ми мо это го, на ло го пла тель щи ки мо гут вос поль зо вать ся льго той по на ло гу
на до хо ды фи зи че с ких лиц при про да же или об ме не жи лой не дви жи мо с ти и зе -
мель ных уча ст ков под ней. Со глас но нор мам дей ст ву ю ще го за ко но да тель ст ва
о на ло гах и сбо рах Ук ра и ны до ход, по лу чен ный фи зи че с ким ли цом от про да жи
или об ме на жи ло го до ма, квар ти ры и т. д., в пре де лах норм, ус та нов лен ных
земель ным за ко но да тель ст вом, не под ле жит на ло го об ло же нию. Та кое ос во бож де-
ние мож но при ме нить раз в год при ус ло вии, что ре а ли зу е мое иму ще ст во при над-
ле жа ло на ло го пла тель щи ку на пра ве соб ст вен но с ти не ме нее чем на про тя же -
нии трех лет1. Дан ная льго та рас про ст ра ня ет ся так же и на опе ра ции, свя зан ные
с ре а ли за ци ей объ ек тов не за вер шен но го стро и тель ст ва.

Ре с пуб ли ка Ка зах стан. В со от вет ст вии с На ло го вым ко дек сом Ре с пуб ли ки
Ка зах стан на ло го пла тель щи ки — фи зи че с кие ли ца име ют пра во на при ме не ние
на ло го вых вы че тов в от но ше нии сумм, на прав лен ных на по га ше ние воз на г раж -
де ния по зай мам, по лу чен ным в жи лищ ных стро и тель ных сбе ре га тель ных бан -
ках на про ве де ние ме ро при я тий по улуч ше нию жи лищ ных ус ло вий2. Пра во на
та кой на ло го вый вы чет ре а ли зу ет ся на ло го пла тель щи ка ми еже ме сяч но че рез
ра бо то да те лей — на ло го вых аген тов.

Ре с пуб ли ка Бе ла русь. Со глас но на ло го во му за ко но да тель ст ву Ре с пуб ли ки Бе -
ла русь ос во бож да ют ся от на ло го об ло же ния до хо ды фи зи че с ких лиц, по лу ча е -
мые ими в ви де взно сов, воз вра ща е мых фи зи че с ким ли цам при пре кра ще нии
стро и тель ст ва квар тир или ин ди ви ду аль ных жи лых до мов ли бо в слу чае уде шев -
ле ния стро и тель ст ва. Кро ме то го, ос во бож да ют ся от на ло го об ло же ния до хо ды
на ло го пла тель щи ков, по лу чен ные ими от про да жи или об ме на их соб ст вен ных
жи лых по ме ще ний, при ус ло вии, что в те че ние пя ти лет про ис хо дит про да жа
или об мен од но го та ко го объ ек та. На тех же ус ло ви ях под ле жат ос во бож де нию
от на ло го об ло же ния до хо ды от ре а ли за ции (об ме на) до ли в пра ве соб ст вен но с -
ти на по доб ные объ ек ты3.

По ми мо вы ве де ния из-под на ло го об ло же ния вы ше ука зан ных до хо дов на ло -
го вым за ко но да тель ст вом Ре с пуб ли ки Бе ла русь пре ду с ма т ри ва ет ся воз мож -
ность при ме не ния на ло го пла тель щи ка ми — фи зи че с ки ми ли ца ми оп ре де лен -
ных на ло го вых вы че тов. Вы че там под ле жат сум мы фак ти че с ких за трат как
са мо го на ло го пла тель щи ка, так и чле нов его се мьи на стро и тель ст во или при об -
ре те ние жи ло го до ма или квар ти ры, а так же на по га ше ние кре ди тов и зай мов,
при вле чен ных для ука зан ных це лей. Од на ко пра во на при ме не ние та ких вы че -
тов име ют толь ко те на ло го пла тель щи ки, ко то рые со сто ят на уче те в ка че ст ве
лиц, нуж да ю щих ся в улуч ше нии жи лищ ных ус ло вий4. Дан ный на ло го вый вы чет
пре до став ля ет ся од но му на ло го пла тель щи ку толь ко в от но ше нии од но го жи ло -
го по ме ще ния.

Бол га рия. От дель ные ка те го рии на ло го пла тель щи ков име ют пра во на на ло -
го вые льго ты при при вле че нии за ем ных средств на при об ре те ния жи лья. В Бол -
га рии дан ная льго та ре а ли зо вы ва ет ся в ви де умень ше ния ба зы по по до ход но му
на ло гу с на се ле ния. Вос поль зо вать ся ука зан ной льго той име ют пра во мо ло дые
се мьи при со блю де нии ря да оп ре де лен ных ус ло вий.
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Во-пер вых, ли цо, пре тен ду ю щее на умень ше ние сво их на ло го вых обя за -
тельств, долж но со сто ять в за ре ги с т ри ро ван ном бра ке. Во-вто рых, воз раст су -
пру гов не дол жен пре вы шать 35 лет на мо мент за клю че ния до го во ра ипо теч но -
го кре ди то ва ния. В-тре ть их, в те че ние на ло го во го пе ри о да (ка лен дар ный год)
жи лье, на хо дя ще е ся в за ло ге по ус ло ви ям до го во ра ипо теч но го кре ди то ва ния,
яв ля лось для мо ло дых су пру гов един ст вен ным.

По ми мо это го, на ло го вые льго ты мо гут быть ис поль зо ва ны в те че ние пер во -
го го да вы пла ты про цен тов. И кро ме то го, рас про ст ра ня ет ся ука зан ная льго та
на про цен ты, вы пла чи ва е мые по пер вым 100 тыс. ле вов ос нов ной сум мы ипо -
теч но го кре ди та на по куп ку жи лья. Пра во на при ме не ние льго ты име ет лишь
один из су пру гов по вы бо ру, вто рой дол жен пре д ста вить пись мен ное за яв ле ние
об от ка зе от ис поль зо ва ния льго ты в со от вет ст ву ю щем ка лен дар ном го ду. Пра -
во на при ме не нии дан ной льго ты мо жет быть ре а ли зо ва но на ло го пла тель щи ком
ис клю чи тель но по сред ст вом пред став ле ния в на ло го вые ор га ны на ло го вой дек -
ла ра ции, со дер жа щей све де ния о сум мах со от вет ст ву ю щих вы че тов (Глав ная на -
ло го вая ин спек ция Бол га рии).

США. «…На ло го вое за ко но да тель ст во Со еди нен ных Шта тов очень слож ное,
а ино гда до хо дит до аб сур да. Фак ти че с ки оно аб сурд но, но мы долж ны при ни -
мать его та ким, как оно есть, до тех пор, по ка оно не бу дет от ме не но или по ка
его не за ме нит но вое» (На ло ги и ин ве с ти ции в США). Си с те ма при ме не ния на -
ло го вых ос во бож де ний в США но сит мно го сту пен ча тый и весь ма не про стой
харак тер. По об ще му пра ви лу аме ри кан ско го на ло го во го за ко но да тель ст ва на -
ло го пла тель щи ки — фи зи че с кие ли ца име ют пра во на вы че ты из на ло го об ла га -
е мо го до хо да за все за тра ты и по те ри, по не се нные в те ку щем на ло го вом пе ри о -
де (кален дар ном го ду). В от но ше нии оп ре де лен ных ви дов рас хо дов и по терь
ус та нов ле ны оп ре де лен ные сум мо вые пре де лы, в рам ках ко то рых рас хо ды при -
ни ма ют ся к вы че ту. Сверх нор ма тив ные рас хо ды мо гут быть уч те ны на ло го пла -
тель щи ка ми в сле ду ю щем го ду, ес ли та кие за тра ты под ле жат вы че там. В ча ст но -
с ти, при оп ре де ле нии сво их на ло го вых обя за тельств по на ло гу на до хо ды
фи зи че с ких лиц на ло го пла тель щи ки мо гут умень шить на ло го вую ба зу на сум мы
вы плат по ипо теч ным кре ди там. Од на ко ус ло вия, поз во ля ю щие ре а ли зо вать
дан ное пра во, весь ма не про сты и не од но знач ны.

Преж де все го фи зи че с кие ли ца име ют пра во на при ме не ние вы че тов при ре а -
ли за ции ими при над ле жа ще го им жи лья. При ме не ние ука зан но го вы че та воз мож но
в том слу чае, ес ли не ме нее чем на про тя же нии двух лет из пя ти не по сред ст вен -
но пред ше ст ву ю щих да те про да жи лет про да ва е мое жи лье бы ло един ст вен ным
для на ло го пла тель щи ка, а так же ука зан ное жи лье яв ля лось его соб ст вен но с тью.
Раз мер та ко го на ло го во го вы че та для од но го че ло ве ка со став ля ет 250 тыс. долл.
США, для су пру гов, со сто я щих в за ре ги с т ри ро ван ном бра ке и по да ю щих сов -
ме ст ную на ло го вую дек ла ра цию, — 500 тыс. долл. США.

Ес ли речь идет об ипо теч ном кре ди то ва нии, то в этом слу чае вы че ту под ле -
жат сум мы про цен тов, вы пла чен ные за ем щи ка ми за поль зо ва ние дан ны ми кре -
ди та ми. При этом раз ме ры са мих на ло го вых вы че тов за ви сят от сро ка, на ко то -
рый вы да ет ся ипо теч ный кре дит (от да ты за клю че ния до го во ра об ипо теч ном
кре ди то ва нии), ве ли чи ны зай ма, и от то го, ка ким об ра зом в даль ней шем бу дет
ис поль зо ва но иму ще ст во, при об ре та е мое с при вле че ни ем ипо теч но го кре ди та.

В оп ре де лен ных слу ча ях на ло го пла тель щи ки име ют пра во при нять к вы че ту
всю сум му вы пла чен ных им про цен тов по кре ди ту. Для это го не об хо ди мо, что -
бы вы пол ня лось хо тя бы од но из трех сле ду ю щих ус ло вий.

1. Ипо те ка бы ла при вле че на не по зд нее 13 ок тя б ря 1987 г.
2. Ипо теч ный кре дит был взят по сле 13 ок тя б ря 1987 г. для по ст рой ки до ма

или для его улуч ше ния, притом что в те че ние все го пред ше ст ву ю ще го го да со -

О воз мож но с тях на ло го во го сти му ли ро ва ния раз ви тия ипо теч но го кре ди то ва ния... 131



во куп ная сум ма дол га по ипо теч ным кре ди там фи зи че с ко го ли ца со став ля ла ме -
нее 1 млн долл. США (ме нее 500 тыс. долл. США для лиц, со сто я щих в бра ке
и по да ю щих раз дель ные на ло го вые дек ла ра ции).

3. Ипо теч ный кре дит был при вле чен по сле 13 ок тя б ря 1987 г. Кре дит при вле -
чен не для стро и тель ст ва или улуч ше ния жи ло го до ма, а для иных це лей.
При этом в те че ние пред ше ст ву ю ще го го да сум ма та ких кре ди тов не пре вы ша -
ла 100 тыс. долл. (50 тыс. долл. для лиц, со сто я щих в бра ке, но пред став ля ю щих
от дель ные на ло го вые дек ла ра ции). Кро ме то го, ука зан ная сум ма кре ди тов не
долж на пре вы сить в пред ше ст ву ю щем го ду ры ноч ной сто и мо с ти до ма с уче том
про цен тов, вы пла чи ва е мых в двух пре ды ду щих си ту а ци ях. В дан ном слу чае, на -
при мер, речь мо жет ид ти о кре ди тах, ис поль зу е мых для обес пе че ния воз мож но -
с ти осу ще ств ле ния вы плат по пре ды ду щим ипо теч ным кре ди там, или об от -
дель ных ви дах зай мов, ко то рые пре до став ля ют ся под за лог не дви жи мо с ти.

Сум мо вые ог ра ни че ния, пре ду с мо т рен ные в слу ча ях 2 и 3, рас про ст ра ня ют -
ся на со во куп ные вы пла ты по ипо те ке в от но ше нии ос нов но го (пер во го, глав -
но го) жи лья и вто ро го жи лья1.

Вы чет про цен тов для це лей на ло го об ло же ния воз мо жен толь ко по ипо теч -
ным кре ди там, име ю щим со от вет ст ву ю щее обес пе че ние. На при мер, та ким
обес пе че ни ем мо гут яв лять ся зе мель ные уча ст ки.

Ес ли фи зи че с кое ли цо ис поль зу ет свое жи лье в ка че ст ве офи са для ве де ния
соб ст вен но го биз не са, ис поль зо ва ние его пра ва на на ло го вые вы че ты ре гу ли ру -
ет ся от дель ны ми спе ци аль ны ми за ко но да тель ны ми ак та ми.

Пра во на при ме не ние на ло го вых вы че тов ос та ет ся у фи зи че с ких лиц да же
в том слу чае, ес ли жи лье, при об ре тен ное с при вле че ни ем ипо теч ных кре ди тов,
бы ло унич то же но в ре зуль та те сти хий ных бед ст вий, ка та ст роф и т. д. Это пра во
мо жет быть ре а ли зо ва но при со блю де нии сле ду ю щих ус ло вий. В те че ние ра зум -
но го пе ри о да вре ме ни по сле раз ру ше ния до ма он был вос ста нов лен вла дель цем
ли бо же соб ст вен ник жи лья без вос ста нов ле ния раз ру шен но го стро е ния про дал
уча с ток зем ли, на ко то ром оно на хо ди лось.

Дан ный по ря док от но сит ся как к ос нов но му, так и ко вто ро му жи лью. Од на -
ко тер мин «ра зум ный пе ри од вре ме ни» за ко но да тель но не оп ре де лен (Пуб ли ка -
ция 936 — ос нов ная часть).

Кро ме то го, су ще ст ву ет еще ряд от дель ных осо бен но с тей при ме не ния на ло -
го вых вы че тов по ипо теч ным кре ди там в США. В ча ст но с ти, мо гут быть вклю -
че ны в об щие на ло го вые вы че ты сум мы оп ре де лен ных штраф ных санк ций, на -
при мер за до сроч ное по га ше ние ипо теч но го кре ди та.

В слу чае ес ли про цен ты по ипо теч ным зай мам вы пла чи ва ют ся аван сом, т. е.
не мо гут быть от не се ны к вы пла там те ку ще го на ло го во го пе ри о да (ка лен дар но -
го го да), та кие про цен ты мо гут быть вклю че ны в со став на ло го вых вы че тов
в том на ло го вом пе ри о де, к ко то ро му они от но сят ся.

Ес ли жи лой дом при об ре та ет ся при ус ло вии арен ды (а не при об ре те ния
в соб ст вен ность) зе мель но го уча ст ка, на ко то ром этот дом рас по ло жен,
то аренд ные пла те жи за зем лю в этом слу чае при ни ма ют ся к вы че ту ана ло гич но
про цен там по ипо теч ным кре ди там. Од на ко для это го не об хо ди мо, что бы бы ли
вы пол не ны сле ду ю щие ус ло вия:

• срок арен ды зе мель но го уча ст ка со став ля ет бо лее 15 лет;
• пра во арен ды мо жет быть без ог ра ни че ний пе ре да но дру го му ли цу;
• в даль ней шем су ще ст ву ет воз мож ность вы ку па зем ли в соб ст вен ность;
• ин те ре сы арен до да те ля за щи ще ны.
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От дель но го упо ми на ния за слу жи ва ют рас хо ды, ко то рые не от но сят ся к про -
цен там, вы пла чи ва е мым по ипо теч ным кре ди там, но име ют к по лу че нию ука -
зан ных кре ди тов са мое не по сред ст вен ное от но ше ние. Это мо гут быть, в ча ст но -
с ти, рас хо ды на оп ла ту ус луг ад во ка тов, рас хо ды на оп ла ту ко мис си он ных
воз на г раж де ний, обя за тель ные пла те жи в бю д жет.

На при мер, в сред нем ко мис сия по ипо теч но му зай му со став ля ет от 0,5 до 3%
от сум мы при вле ка е мо го кре ди та. По ми мо это го, рас хо ды по ипо те ке вклю ча ют
в се бя раз лич ные бан ков ские взно сы, ти туль ное стра хо ва ние и ипо теч ный на лог,
ко то рый со став ля ет 1,8% от сум мы ипо теч но го кре ди та для кре ди тов раз ме ром ни-
же 499 999 долл. США и 1,925% — для кре ди тов раз ме ром вы ше 499 999 долл. США.
Кро ме то го, к ана ло гич ным рас хо дам от но сят ся за тра ты на оцен ку не дви жи мо -
с ти, под го тов ку от че та о кре ди то спо соб но с ти, а так же на со став ле ние за яв ки на
кре дит.

По об ще му пра ви лу пе ре чис лен ные рас хо ды не мо гут быть еди но вре мен но
от не се ны к на ло го вым вы че там в том го ду, ког да они бы ли про из ве де ны,
а долж ны рав но мер но рас пре де лять ся в те че ние все го пе ри о да по га ше ния ипо -
теч ных кре ди тов.

Кро ме то го, в со став на ло го вых вы че тов мо жет быть вклю чен на лог на не дви -
жи мость, а для вла дель цев ко о пе ра тив ных квар тир — так же часть еже ме сяч ных
пла те жей за те хоб слу жи ва ние.

Осо бым слу ча ем при оп ре де ле нии ве ли чи ны на ло го вых вы че тов яв ля ет ся так
на зы ва е мое ипо теч ное пе ре кре ди то ва ние. На ло го пла тель щи ки при вле ка ют но -
вые ипо теч ные кре ди ты при не по га шен ных ста рых для то го, что бы рас пла тить -
ся по пре ды ду щим обя за тель ст вам. Другими словами, но вые за им ст во ва ния
при зва ны со хра нить ос нов ное жи лье на ло го пла тель щи ка. В та кой си ту а ции на -
ло го вые вы че ты при ме нить прак ти че с ки не воз мож но. Един ст вен ный ва ри ант,
при ко то ром при вле че ние но вых ипо теч ных кре ди тов при на ли чии не по га шен -
ных ста рых не пре пят ст ву ет вклю че нию про цен тов по ипо те ке в со став на ло го -
вых вы че тов, яв ля ет ся при вле че ние та ких но вых кре ди тов вла дель ца ми жи лых
по ме ще ний для улуч ше ния уже име ю ще го ся у них жи лья.

Ни же пред став лен при мер ный ал го ритм оп ре де ле ния воз мож но с ти при ня -
тия про цен тов, вы пла чи ва е мых по ипо теч ным кре ди там, в ка че ст ве на ло го вых
вы че тов при на ло го об ло же нии до хо дов фи зи че с ких лиц (рис. 5).

Не ко то рые вы во ды

В ус ло ви ях об щей не ста биль ной эко но ми че с кой си ту а ции во всем ми ре на -
блю да ет ся не ус той чи вая си ту а ция и на рын ке жи лья. Про бле мы рос та «пло хих»
дол гов, рост про сро чен ной за дол жен но с ти по ипо теч ным кре ди там и дру гие
ана ло гич ные про бле мы при су щи прак ти че с ки всем стра нам не за ви си мо от
уров ня раз ви тия их эко но ми че с ких си с тем. В ус ло ви ях су ще ст ву ю ще го се рь ез -
но го спа да в эко но ми ке не об хо ди мо вы ра бо тать ряд мер сти му ли ру ю ще го воз -
дей ст вия на эко но ми че с кую ак тив ность, в том чис ле да ле ко не в по след нюю
оче редь на ло го вых. На ли чие на ло го вых льгот, свя зан ных с ипо теч ным жи лищ -
ным кре ди то ва ни ем, яв ля ет ся дей ст вен ным фак то ром, спо соб ст ву ю щим раз ви -
тию пер вич но го ипо теч но го рын ка. Они поз во ля ют су ще ст вен но уве ли чить до -
ступ ность дол го сроч ных ипо теч ных кре ди тов для на се ле ния. Кро ме то го,
ука зан ные ме ры спо соб ст ву ют уве ли че нию сбе ре же ний на се ле ния и, как след -
ст вие, сни же нию ин фля ции. Це ле вой груп пой в этом слу чае дол жен стать ни ж -
ний уро вень сред не го клас са. В ча ст но с ти, не об хо ди мо пре ду с мо т реть воз мож -
ность уве ли че ния раз ме ров иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов как при
ре а ли за ции, так и при по куп ке жи лья, а так же от ка зать ся от вве де ния ог ра ни че -
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Нет
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Рис. 5. При мер ный ал го ритм от не се ния про цен тов по ипо теч ным кре ди там 
к на ло го вым вы че там при на ло го об ло же нии до хо дов фи зи че с ких лиц

Ис точ ник: по ма те ри а лам сай та Служ бы вну т рен них до хо дов США IRS (http://www.irs.gov/publications/
p936/10426g05.html (да та об ра ще ния 15.10.2013)).

Выполняются ли условия, при которых 
можно принять к вычету всю сумму 
процентов по ипотечному кредиту?

Вся сумма процентов по ипотечным
кредитам может быть учтена в качестве 

налоговых вычетов?

Необходимо руководствоваться специ -
альными положениями законодательства 

для определения предельного размера
процентов по ипотечному 

креди тованию, учитываемых 
при определении налоговых вычетов?

Нет

Да

Нет

Да

Да

Да

Нет

Нет

Нет

Отсутствует право на применение 
вычетов по процентам 

по ипотечному кредитованию?

Совокупный размер привлеченных 
ипотечных кредитов равен или меньше 

100 тыс. долл. (50 тыс. долл. 
для супругов, подающих отдельные 

налоговые декларации)?

Были ли все ипотечные кредиты
привлечены раньше 13 октября 1987 г.?

Были ли все привлеченные после 
13 октября 1987 г. ипотечные кредиты 

направлены на приобретение
(строительство) или улучшение 
основного либо второго жилья 

или того и другого? 

Суммарный баланс всех ипотечных
кредитов в течение года не превышал 

1 млн долл. (500 тыс. долл. 
для супругов, подающих отдельные 

налоговые декларации)?

Совокупный размер привлеченных
ипотечных кредитов равен или меньше

100 тыс. долл. (50 тыс. долл.
для супругов, подающих отдельные 

налоговые декларации)?

Совокупная задолженность 
по ипотечным кредитам в течение года 

не превышала в течение года 
1 млн долл. (500 тыс. долл. 

для супругов, представляющих
отдельные налоговые декларации)?

Н
ет

Н
ет

ний по ве ли чи не про цен тов, при ни ма е мых к вы че ту, по кре ди там на при об ре те -
ние и стро и тель ст во жи лья. Так же це ле со об раз но рас смо т реть воз мож ность ис -
поль зо ва ния на и бо лее при ме ни мо го в ус ло ви ях Рос сии за ру беж но го опы та на -
ло го об ло же ния ипо те ки. В ча ст но с ти, мож но бы ло бы ис поль зо вать при
оп ре де ле нии раз ме ров на ло го вых вы че тов не аб со лют ные ве ли чи ны, вы ра жен -
ные в руб лях, а при ме нить ко эф фи ци ен ты, ос но ван ные на оцен ке пло ща ди
при об ре та е мо го жи лья. При этом рас чет ве ли чи ны жи лой пло ща ди, поз во ля ю -
щий при ме нить на ло го вый вы чет, дол жен учи ты вать как ми ни мум дей ст ву ю -
щие со ци аль ные нор мы раз ме ра жи лой пло ща ди, ус та нов лен ные за ко но да тель -
ст вом. По ми мо это го, не об хо ди мо пе ре смо т реть по ло же ние оте че ст вен но го
на ло го во го за ко но да тель ст ва, поз во ля ю ще го вос поль зо вать ся на ло го вым вы че -
том при при об ре те нии до ма или квар ти ры толь ко раз в жиз ни. Впол не до ста точ -
но вве с ти ог ра ни че ние на их при ме не ние, на при мер пре до ста вить на ло го пла -
тель щи кам воз мож ность ис поль зо ва ния иму ще ст вен ных на ло го вых вы че тов раз
в 7—10 лет. Кро ме то го, це ле со об раз ным мо жет ока зать ся вве де ние диф фе рен -
ци ро ван но го под хо да к пре до став ле нию на ло го вых вы че тов. На при мер, пра во
на вы че ты бу дет пре до став ле но толь ко фи зи че с ким ли цам в от но ше нии их до -
хо дов, не пре вы ша ю щих оп ре де лен ный уро вень. В от но ше нии сверх нор ма тив -
ных до хо дов на ло го вые вы че ты при ме нять ся не бу дут. Так же воз мож но ус та но -
вить диф фе рен ци ро ван ные раз ме ры на ло го вых вы че тов в за ви си мо с ти от



ве ли чи ны до хо дов на ло го пла тель щи ков, не пре вы ша ю щих ус та нов лен ный пре -
дел. Дан ный под ход поз во лит обес пе чить боль шую до ступ ность ипо теч ных кре -
ди тов и для граж дан с не вы со ким уров нем до хо да. По ми мо уже пред ло жен ных
мер на ло го во го сти му ли ро ва ния мо жет быть рас смо т рен во прос о вве де нии
в дей ст ву ю щее на ло го вое за ко но да тель ст во норм, пре ду с ма т ри ва ю щих вклю че -
ние в со став на ло го вых вы че тов сумм уп ла чи ва е мых на ло гов, свя зан ных с вла -
де ни ем не дви жи мо с тью в те че ние все го сро ка по га ше ния ипо теч ных кре ди тов,
как это сей час су ще ст ву ет, на при мер, в США, а так же сумм до пол ни тель ных
рас хо дов, свя зан ных с оформ ле ни ем ипо теч ных кре ди тов, стра хо ва ни ем не дви -
жи мо с ти и т. д.

В за клю че ние сле ду ет от ме тить, что пред ла га е мые ме ры на ло го во го воз дей -
ст вия бу дут спо соб ст во вать не толь ко раз ви тию ипо теч но го кре ди то ва ния, ус -
ко ре нию тем пов жи лищ но го стро и тель ст ва и пер вич ной ре а ли за ции жи лья
в Рос сии, но так же при ве дут к уве ли че нию склон но с ти на се ле ния к сбе ре же -
нию, со кра ще нию ско ро сти обо ро та де неж ной мас сы и, как след ст вие, к оп ре -
де лен но му сни же нию уров ня ин фля ции.
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