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Введение

В настоящее время в Российской Федерации завершается период перехода от командно-административной к рыночной системе хозяйствования, которая сопровождается возникновением новых политических, социальных и иных институтов, а также реформами в законодательстве Российской Федерации о налогах и сборах, в процессе которых появляются и находят свое развитие новые налогово-правовые институты, при помощи которых указанные изменения в государстве облекаются в правовую форму. В настоящее время возникают новые способы регулирования  отношений, при помощи которых органы государственной власти и органы местного самоуправления осуществляют опосредованное воздействие на всевозможные сферы жизни современного общества, таких как производство, распределение и потребление материальных благ, в развитии и реформировании которых общество и государство взаимно заинтересованы. Одним из таких способов регулирования, предусмотренным действующим законодательством Российской Федерации о налогах и сборах, при помощи которого государство оказывает свое влияние на общественные отношения, являются налоговые вычеты, применение которых направлено на уменьшение налогового бремени налогоплательщика. Применение такого инструмента как налоговые вычеты обеспечивает реализацию основных принципов налогообложения, позволяет обеспечить учет социального положения отдельных категорий налогоплательщиков, а также равномерно сочетать интересы государства и плательщиков налогов и сборов. Однако, несмотря на широкое применение налоговых вычетов, в настоящее время правовое регулирование данного института, а в особенности имущественного налогового вычета, недостаточно эффективно, что обусловлено несовершенством действующего законодательства о налогах и сборах, а также отсутствием единообразного понимания природы рассматриваемой категории, отсутствием дефиниции и признаков налоговых вычетов, а также отсутствии их места в системе юридической конструкции налога. Вышеуказанное подтверждает актуальность настоящей работы, направленной на рассмотрение и установление их правовой природы, на рассмотрение отдельных проблем применения имущественного налогового вычета, с которыми сталкиваются налогоплательщики при реализации прав, что указывает не только на теоретическое, но и на практическое значение.
Имущественные налоговые вычеты по налогу на доходы физических лиц нуждаются в особенно тщательном и глубоком исследовании, поскольку именно они выступают для налогоплательщика возможностью уменьшить свои доходы на сумму данных вычетов при осуществлении операций с имуществом, что составляет значительные по размеру суммы для плательщика.
При работе над данным исследованием автором были поставлены следующие цели:
1) Провести исследование относительно понятия «налоговый вычет» посредством сравнения данной категории с налоговой льготой, а также сопоставления с обязательными элементами налогообложения;
2) Вывести понятие налогового вычета, при этом, определившись, является ли данная категория отдельным элементом налогообложения либо особенным механизмом влияния на элементы налогообложения;
3) Определить виды имущественных налоговых вычетов по налогу на доходы физических лиц;
4) Рассмотреть основные проблемы применения имущественных налоговых вычетов;
5) Провести обзор основных реформ законодательства в сфере имущественного налогового вычета и определить их практическое значение.

Глава 1 Налоговые вычеты в системе элементов налога

Юридическая конструкция налога представляет собой совокупность взаимосвязанных элементов, которые законодатель определяет элементами налогообложения. В соответствии со статьей 17 НК РФ, налог считается установленным лишь в том случае, когда определены налогоплательщики и элементы налогообложения, а именно: объект налогообложения; налоговая база; налоговый период; налоговая ставка; порядок исчисления налога; порядок и сроки уплаты налога. В отдельных случаях при установлении налога в акте законодательства о налогах и сборах могут также предусматриваться налоговые льготы, а также основания для их применения налогоплательщиком. Необходимо отметить, что в литературе налоговые льготы называют факультативными элементами налога[footnoteRef:1]. И.И. Кучеров в своих работах отмечает, что исключение хотя бы одного из обязательных элементов в налоговом законе приводит в негодность всю юридическую конструкцию налога; в свою очередь, отсутствие факультативных элементов не приводит к ущербности юридической конструкции налога[footnoteRef:2]. КС РФ в своих актах уделяет особое внимание вопросу элементного состава налога, считая его составной частью конституционного требования «законного установления налога». Обязательные элементы налога должны быть не просто перечислены в законе, а определены таким образом, чтобы налогоплательщик точно знал, какие налоги, в каком порядке и когда он должен платить[footnoteRef:3]. В элементный состав налога налоговые вычеты не включаются. В этой связи в теории и на практике возникает вопрос о правовой природе данной категории. В большинстве случаев, делается вывод о том, что налоговые вычеты имеют правовую природу налоговой льготы[footnoteRef:4]. В связи с чем, необходимо обратиться к понятию и раскрыть сущность такой категории как налоговые льготы для дальнейшего рассмотрения и определения правовой природы налоговых вычетов.   [1:  Кустова М.В. Налоговое право России. Общая часть / М.В. Кустова, О.А. Ногина, Н.А. Шевелева. – 59 с.; Кучеров И.И. Налоговое право России. Курс лекций / И.И. Кучеров. –  М. ; Учебно-консультационный центр «ЮрИнфоР». 2001. – 43 с.]  [2:  Кучеров И.И. Налоговое право России. Курс лекций / И.И. Кучеров. –  М. ; Учебно-консультационный центр «ЮрИнфоР». 2001. – 49 с.]  [3:  Постановление Конституционного Суда РФ от 18.02.1997. № 3-П «По делу о проверке конституционности постановления Правительства Российской Федерации от 28 февраля 1995 года «О введении платы за выдачу лицензий на производство, розлив, хранение и оптовую продажу алкогольной продукции» // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 24.02.1997. – № 8. – Ст. 1010.  
]  [4:  Комментарии к Налоговому Кодексу Российской Федерации, части второй. Подоходный налог / под ред. Брызгалина А.В., Головкина А.Н. Издание второе, переработанное и дополненное // М: Аналитика – Пресс, 2001. – Т.2 –  80 с.; Налоговое право / под ред. С.Г. Пепеляева ; М.: ФБК ПРЕСС, 2000. – 268 с.] 


§1.1. Понятие и признаки налоговой льготы. Налоговые льготы в системе элементов налога

НК РФ в статье 56 дает законодательное определение налоговой льготы, а также признает ее в качестве самостоятельного элемента налогообложения. Налоговые льготы — это представляемые отдельным категориям налогоплательщиков и плательщиков сборов предусмотренные законодательством о налогах и сборах преимущества по сравнению с другими налогоплательщиками или плательщиками сборов. 	Налоговые льготы нашли широкое применение на практике и в налоговой теории, но, вместе с тем, отсутствует однозначное понимание сущности данной категории, а также отсутствует развернутая классификация налоговых льгот. Представление налоговых льгот основывается на нескольких принципах, таких как принцип равенства всех перед законом, который закреплен в ч.1 ст.19 Конституции РФ, который направлен на максимальный учет фактической способности к уплате налогов, принцип социального государства, закрепленный в ст. 17 Конституции РФ, который направлен на справедливый подход к определению в каждом конкретном случае возможности налогоплательщика уплатить тот или иной налог. Кроме того, необходимо также выделить признаки налоговой льготы для дальнейшего понимания ее сущности. Налоговые льготы обладают такими признаками как, предоставление преимущества определенной категории налогоплательщиков, предоставление преимущества категории налогоплательщиков, кроме того, одним из признаков является правомерность, что говорит о том, что данное правовое явление в каждом случае основано на нормах права, то есть может устанавливаться только актами налогового законодательства. Существенным признаком налоговой льготы является существование в форме специальной нормы, которая порождает определенный порядок налогообложения для определенной категории налогоплательщиков. Также необходимо отметить такой признак налоговой льготы как право налогоплательщика отказаться от ее применения, который нашел свое законодательное отражение в пункте 2 статьи 56 НК РФ. Что касается функций налоговых льгот, то они выполняют две функции — компенсационную и стимулирующую. Компенсационная функция состоит в создании равных возможностей для развития неравных лиц и повышении уровня социальной защиты населения. Данные неравенства могут быть как биологическими, так и социальными[footnoteRef:5]. Стимулирующая функция, в свою очередь, заключается в стимулировании налогоплательщиков к совершению социально значимых действий, а именно в создании дополнительных условий для развития различных институтов, таких как экономика, производство, предпринимательство. [5:  Соловьева Н.А. Налоговые вычеты и налоговые льготы: проблемы соотношения и законодательного закрепления: монография / под науч. ред. М.В. Сенцовой. М.: КНОРУС, 2012. С. 32.
] 


§1.2. Соотношение налоговой льготы и налогового вычета

Понятие «налоговый вычет» впервые было введено в НК РФ, принятым в 1998 г. Необходимо отметить, что ранее действующее законодательство не содержало такого понятия. При этом ныне действующий НК РФ также не содержит определения налогового вычета, но при этом предусматривает такую категорию как налоговые вычеты применительно к отдельным налогам, таких как, налог на доходы физических лиц (ст. 218-221), налог на добавленную стоимость (ст. 171), акцизы (ст. 200). Что касается первой части НК РФ, то понятие «налоговый вычет» встречается только единожды в п.8 ст.88 «Камеральная налоговая проверка», которая закрепляет правило о том, что налоговый орган вправе истребовать у налогоплательщика документы, подтверждающие в соответствии со ст. 172 НК РФ правомерность применения налоговых вычетов. Глава 23 «Налог на доходы физических лиц» НК РФ закрепляет виды вычетов, их размеры, категории налогоплательщиков, которые имеют право на конкретные вычеты, а также условия предоставления каждого виды вычетов (ст.218-221).  В частности, ст. 218 «Стандартные налоговые вычеты» устанавливает фиксированные размеры вычетов и категории налогоплательщиков, которые праве их получить, а также условия предоставления таких вычетов. Статьи 219 и 220, которые регламентируют социальные налоговые вычеты и имущественные налоговые вычеты соответственно вводят допустимые размеры таких вычетов, категории налогоплательщиков, которые праве их получить, а также условия предоставления таких вычетов. Что касается статьи 221 «Профессиональные налоговые вычеты» то данная статья регламентирует допустимые размеры таких вычетов, категории налогоплательщиков, которые праве их получить, а также условия предоставления таких вычетов. Такая же ситуация обстоит и применительно к налогу на добавленную стоимость и акцизам, в которой законодатель не вносит в текст НК РФ понятие «налоговый вычет» и пользуется методом перечисления случаев, при которых возможно использование налоговых вычетов. Из вышеуказанного можно сделать вывод о том, что с точки зрения технико-юридических приемов выражения законодательной воли в статьях НК РФ, которые регулируют налоговые вычеты, законодатель использует казуистический прием, при котором фактические обстоятельства даются перечислением или путем указания на конкретные индивидуальные признаки. Тем не менее, при выборе законодателем любого приема изложения тех или иных положений, «необходимо так их сформулировать, изложить и разложить, чтобы воля законодателя стала ясной и доступной, чтобы истинный смысл ее не расходился с текстуальными формулировками, чтобы не было двусмысленности, темноты и пробельности актов»[footnoteRef:6]. Необходимо указать на то, что все предусмотренные в НК РФ налоговые вычеты приводят к облегчению налогового бремени налогоплательщика, что следует из самого понятия «вычет» - оговоренная законодателем сумма уменьшает налоговую базу или подлежащую уплате сумму налога. При этом, как было указано выше, законодатель не дал определения налогового вычета в первой части НК РФ, а также не дал определения налоговых вычетов применительно к каждому из налогов, в отношении которых данные вычеты предусмотрены. Законодатель использует единый термин «налоговый вычет» применительно к разнородным правовым явлениям, что следует из анализа содержания статей НК РФ о налоговых вычетах. Применительно к НДФЛ налоговые вычеты уменьшают размер налоговой базы, а применительно к косвенным налогам налоговые вычеты уменьшают общую сумму налога, подлежащую уплате в бюджет. Налоговые вычеты по НДФЛ распространяются на те категории налогоплательщиков, которые прямо поименованы в соответствующих статьях НК РФ, в свою очередь, налоговые вычеты по косвенным налогам распространяются на всех налогоплательщиков соответствующих налогов. Также необходимо указать и на то, что НК РФ предусматривает разный механизм реализации права на налоговые вычеты по НДФЛ и по косвенным налогам. Из вышеуказанного следует, что правовая природа налоговых вычетов различна. [6:  Общая теория права и государства / под ред. В.В. Лазарева ; М. : 1996. – 154 с.
] 

В литературе делается вывод о том, что налоговые вычеты по НДФЛ необходимо относить к налоговым льготам, однако существенные аргументы в пользу данной позиции обычно не приводятся. Также в литературе делается вывод о том, что объектом НДФЛ является доход как экономическая выгода, и если вычеты имеют своей целью уменьшение дохода, то расходы, которые не связаны с полученным доходом, представляют собой налоговые льготы. При этом, вычеты, которые предусмотрены абз. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ, абз. 1 п.п. 1 и 3 ст. 221 НК РФ, не представляют собой налоговые льготы, а являются расходами, которые связаны с полученным доходом, подлежащими вычитанию из вырученных средств непосредственно в соответствии со. ст. ст. 41 и 209 НК РФ в силу того, что объектом НДФЛ является в виде экономической выгоды полученный доход[footnoteRef:7]. Е.Е. Кузнецова делает вывод, что ряд налоговых вычетов по НДФЛ  являются расходами, а значит. являются элементом налоговой базы. При этом, вычеты, которые предусмотрены ст. ст. 218, 219 НК РФ, абз. 1 пп. 1 и 2 п. 1 ст. 220, абз. 4 п. 1 ст.221 НК РФ, то они, по мнению автора, являются льготами. На мой взгляд, с данными выводами нельзя согласиться на том основании, что данные утверждения не соответствуют формально-юридическому определению объекта НДФЛ, который существует на данный момент. Следовательно, рассуждать об одних вычетах как о налоговых льготах, а о других как о расходах, а значит, элементе корректировки налоговой базы не представляется убедительным. Необходимо отметить, что в Определении от 5.07.2001 г. № 162-О КС РФ, рассматривая правомерность отказа в предоставлении вычетов в отношении доходов, которые облагаются по ставке выше 13 процентов, отметил, что такой вычет является льготой, а льгота не относится к обязательным элементам налога. КС РФ не рассматривая в рамках дела правовую природу вычетов по НДФЛ применительно к вопросу об объекте данного налога, назвал их льготами. На мой взгляд, данный вывод КС РФ является верным на том основании, что законодатель указал, что объектом по НДФЛ является доход и используя механизм налоговых вычетов представляется возможным вычесть из налоговой базы некоторые расходы, которые связаны либо не связаны с полученным доходом, или некоторые виды доходов.  При этом необходимо отменить, что применение налоговых вычетов является правом налогоплательщика, поскольку для их использования необходимо заявление от налогоплательщика, а также налогоплательщика вправе отказаться от применения данных налоговых вычетов. Кроме того, применение налоговых вычетов доступно только отдельным категориям налогоплательщиков, что также соответствует понятию налоговой льготы, определенной в статье 56 НК РФ, поскольку усматривается предоставление преимущества одной категории налогоплательщиков от другой. [7:  Кузнецова Е.Е. Спорные вопросы регулирования предмета (объекта) и базы подоходного налога с физических лиц / Журнал российского права.  –  2002. – № 8. – С. 115.
] 

Подводя итог, необходимо дать определение налогового вычета. Налоговый вычет — это универсальный механизм корректировки различных элементов налога с целью определения размера налогового обязательства налогоплательщика, в том числе и с целью льготирования.







Глава 2 Понятие и виды имущественных налоговых вычетов по НДФЛ

§2.1. Понятие имущественного налогового вычета по НДФЛ

Имущественный налоговый вычет по НДФЛ закреплен в статье 220 НК РФ и представляет собой не облагаемую НДФЛ сумму, на которую возможно уменьшить облагаемый НДФЛ по ставке 13 процентов доход налогоплательщика за календарный год. Законодатель закрепляет следующие имущественные вычеты:
1) Имущественный налоговый вычет при продаже имущества, а также доли (долей) в нем, доли либо ее части в уставном капитале общества, при выходе из состава участников общества, при передаче средств либо имущества участнику общества в случае ликвидации общества, при уменьшении номинальной стоимости доли в уставном капитале общества, при уступке прав требования по договору участия в долевом строительстве. Данный имущественный вычет по НДФЛ закреплен в пп. 1 части 1 статьи 220 НК РФ;
2) Имущественный налоговый вычет в размере выкупной стоимости земельного участка и (или) расположенного на нем иного объекта недвижимого имущества, полученной налогоплательщиком в денежной или натуральной форме, в случае изъятия указанного имущества для государственных или муниципальных нужд. Данный имущественный налоговый вычет по НДФЛ закреплен в пп. 2 части 1 статьи 220 НК РФ;
3) Имущественный налоговый вычет в размере фактически произведенных налогоплательщиком расходов на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилых домов, квартир, комнат или доли (долей) в них, приобретение земельных участков или доли (долей) в них, предоставленных для индивидуального жилищного строительства, и земельных участков или доли (долей) в них, на которых расположены приобретаемые жилые дома или доля (доли) в них. Данный имущественный налоговый вычет по НДФЛ закреплен в пп. 3 части 1 статьи 220 НК РФ;
4) Имущественный налоговый вычет в сумме фактически произведенных налогоплательщиком расходов на погашение процентов по целевым займам (кредитам), фактически израсходованным на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них, приобретение земельных участков или доли (долей) в них, предоставленных для индивидуального жилищного строительства, и земельных участков или доли (долей) в них, на которых расположены приобретаемые жилые дома или доля (доли) в них, а также на погашение процентов по кредитам, полученным от банков в целях рефинансирования (перекредитования) кредитов на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них, приобретение земельных участков или доли (долей) в них, предоставленных для индивидуального жилищного строительства, и земельных участков или доли (долей) в них, на которых расположены приобретаемые жилые дома или доля (доли) в них. Данный имущественный налоговый вычет по НДФЛ закреплен в пп. 4 части 1 статьи 220 НК РФ.

§2.2. Характеристика и виды и имущественных налоговых вычетов по НДФЛ

 Вышеуказанные имущественные вычеты могут быть разделены на 3 вида: вычеты, составляющие доходы от продажи установленного в законе имущества, вычеты, составляющие расходы от установленной в законе деятельности, и вычеты, полученные в связи с изъятием имущества у налогоплательщика для государственных или муниципальных нужд.
В первом случае речь идет о суммах, полученных налогоплательщиком в налоговом периоде от продажи жилых домов, квартир, комнат, включая приватизированные жилые помещения, дач, садовых домиков или земельных участков или доли (долей) в указанном имуществе, находившихся в собственности налогоплательщика менее пяти лет, но не превышающих в целом 1 000 000 руб., а также о суммах, полученных налогоплательщиком в налоговом периоде от продажи иного недвижимого имущества, находящегося в собственности налогоплательщика менее пяти лет и иного имущества, за исключением ценных бумаг, находившегося в собственности налогоплательщика менее трех лет, но не превышающих 250 000 руб. Кроме того, необходимо указать на то, что вместо получения имущественного налогового вычета в данном случае, налогоплательщик вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им и документально подтвержденных расходов, связанных с приобретением этого имущества. Также данный случай охватывает и продажу доли или ее части в уставном капитале общества, а также передачу средств или имущества участнику общества в случае ликвидации общества, при уменьшении номинальной стоимости доли в уставном капитале общества, при уступке прав требования по договору участия в долевом строительстве (по договору инвестирования долевого строительства или по другому договору, связанному с долевым строительством) . В этом случае налогоплательщик вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им и документально подтвержденных расходов, связанных с приобретением этого имущества (имущественных прав).
Во втором случае речь идет о сумме, израсходованной налогоплательщиком на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации одного или нескольких объектов имущества, не превышающем 2 000 000 руб., а также в сумме направленной на погашение процентов по целевым займам (кредитам), полученным от кредитных и иных организаций Российской Федерации и фактически израсходованным на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации  жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них, но не более 3 000 000 руб. Применительно к случаю приобретения жилой недвижимости в ипотеку возникает необходимость в учете сроков приобретения. При приобретении жилья до до 1 января 2014 года, подоходный налог с расходов по уплате ипотечных процентов подлежит возврату в полной мере. В случае приобретения недвижимости с помощью ипотечных средств после 1 января 2014 года  вычет по процентам ограничен суммой — 3 000 000 руб. Необходимо отметить, что НК РФ устанавливает исчерпывающий перечень фактических расходов на новое строительство либо приобретение жилого дома или доли (долей), фактических расходов на приобретение квартиры, комнаты или доли (долей), а также предельный общий размер такого имущественного вычета.
В третьем случае речь идет о сумме в размере выкупной стоимости земельного участка и (или) расположенного на нем иного объекта недвижимого имущества, полученной налогоплательщиком в денежной или натуральной форме, в случае изъятия указанного имущества для государственных или муниципальных нужд. Данный имущественный налоговый вычет по НДФЛ закреплен в пп. 2 части 1 статьи 220 НК РФ и в соответствии с пунктом 4 статьи 10 Федерального закона от 27.12.2009 г. №379-ФЗ распространяет свое действие на правоотношения, возникшие с 01.01.2008 г. как и все положения, закрепленные в пункте 1 статьи 220 НК РФ.
Во всех перечисленных случаях вычеты уменьшают налоговую базу в отношении доходов, облагаемых НДФЛ по ставке 13% в размерах доходов или расходов, которые производились налогоплательщиком, и в рамках, установленных НК РФ.
НК РФ при регулировании имущественного налогового вычета строго устанавливает категории налогоплательщиков, которые имеют право на использование имущественного вычета:
1) Налогоплательщики, получившие в налоговом периоде доходы от продажи поименованных объектов недвижимого или иного имущества;
2) Налогоплательщики, понесшие в налоговом периоде расходы на новое строительство либо приобретение на территории Российской Федерации жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них.
3) Налогоплательщики, получившие в налоговом периоде доход в виде выкупной стоимости земельного участка и (или)  расположенного на нем иного объекта недвижимого имущества, полученной налогоплательщиком в денежной или натуральной форме, в случае изъятия указанного имущества для государственных или муниципальных нужд.
Нормы статьи 220 НК РФ устанавливают особый порядок налогообложения для указанных категорий лиц, а именно имущественный налоговый вычет предоставляется налогоплательщику на основании его письменного заявления при подаче им налоговой декларации в налоговые органы. Кроме того, для осуществления права на  получение имущественного вычета законодателем в НК РФ устанавливаются дополнительные правила:
1) В тексте НК РФ определяется перечень документов, которые необходимы для подтверждения права налогоплательщика на использование вычета;
2) Налоговым кодексом устанавливается возможность перенесения имущественных налоговых вычетов на последующие периоды до полного их использования, при условии, что он не может быть полностью использован в заявленном налоговом периоде;
3) Предусмотрена возможность получения налогового вычета до окончания налогового периода при его обращении к работодателю или налоговому агенту при условии подтверждении права налогоплательщика на имущественный налоговый вычет налоговым органом по утвержденной форме.
	Нормы статьи 220 НК РФ устанавливают также такое свойство имущественного налогового вычета как запрет его многократного применения. При этом, необходимо отметить, что данные ограничения были изменены с 1 января 2014 года. До введения изменений, то есть до 1 января 2014 года воспользоваться имущественным налоговым вычетом можно было только единожды, при этом сумма, затраченная на приобретение недвижимости, размер вычета значения не имели. После введенных изменений действует правило, закрепленное в  абз. 2 пп. 1 п. 3 статьи 220 НК РФ согласно которому остаток от максимального размера  неиспользованного налогового вычета можно дополучить при покупке других объектов жилья. При этом, данное правило распространяет свое действие только на правоотношения, которые возникли после 1 января 2014 года. Таким образом, если имущественный налоговый вычет применялся по недвижимости, приобретенной до 1 января 2014 года, то возможность дальнейшего использования вычета считается утраченной за исключением ситуации с применением вычета в сумме фактически произведенных налогоплательщиком расходов на погашение процентов[footnoteRef:8]. [8:  Письмо ФНС России №БС-4-11/16779@ от 18.09.2013, Письма Министерства Финансов от 26.07.2016 № 03-04-05/43559, от 13.03.2015 № 03-04-05/13501, от 10.02.2015 № 03-04-05/5616 // СПС Консультант плюс.] 

	Рассмотрев виды имущественных налоговых вычетов, представляется возможным сделать вывод о том, что имущественные налоговые вычеты в большинстве случаев выполняют компенсационную функцию, при этом, осуществляя и стимулирование налогоплательщика. Имущественные налоговые вычеты способствуют реализации государством социальной политики и провозглашенному Конституцией РФ праву на жилище[footnoteRef:9]. [9:  Соловьева Н.А. Налоговые вычеты и налоговые льготы: проблемы соотношения и законодательного закрепления: монография / под науч. ред. М.В. Сенцовой. М.: КНОРУС, 2012. С. 43.] 
























Глава 3. Отдельные проблемы применения имущественных налоговых вычетов по НДФЛ

§3.1. Проблема применения имущественного налогового вычета родителями, которые приобрели жилое недвижимое имущество со своими несовершеннолетними детьми в общую долевую собственность, а также в собственность несовершеннолетних детей

	Данная проблема стала наиболее актуальной после введения положения о распределении размера имущественного налогового вычета при приобретении имущества в общую долевую собственность между совладельцами в соответствии с их долей (долями) собственности, закрепленного в пп.3 п.2 статьи 220 НК РФ. Вопрос носил особо дискуссионный характер в связи с отсутствием регламентации данной проблемы в законодательстве Российской Федерации.
	При толковании данных законодательных положений, налоговые органы придерживались позиции, при которой имущественный налоговый вычет, который приходится на долю детей, не может быть предоставлен родителям. В свете данных событий вышло Постановление КС РФ от 13.03.2008 №5-П[footnoteRef:10], в котором Конституционный Суд указал на то, что в случае приобретения родителем за счет собственных средств квартиры в общую долевую собственность со своими несовершеннолетними детьми, он вправе получить имущественный налоговый вычет в соответствии с фактически произведенными им расходами в пределах общего размера налогового вычета, установленного подпунктом 2 пункта 1 статьи 220 НК РФ. Вместе с тем, Министерство Финансов России в своих письмах также указывало, что толкование правовых позиций КС РФ, изложенных в постановлении 5-П с целью их применения в случаях приобретения имущества не одним родителем, а двумя в общую долевую собственность со своими несовершеннолетними детьми, может дать только Конституционный Суд РФ[footnoteRef:11]. [10:  Постановление Конституционного Суда РФ от 13.03.2008 № 5-П "По делу о проверке конституционности отдельных положений подпунктов 1 и 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации в связи с жалобами граждан С.И. Аникина, Н.В. Ивановой, А.В. Козлова, В.П. Козлова и Т.Н. Козловой" // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 24.03.2008. – № 12. – Ст. 1183.  ]  [11:  Письма Министерства Финансов от 19.12.2011 №№ 03-04-05/9-1061, от 21.12.2011 №№ 03-04-05/7-1080 // СПС Консультант плюс.] 

	При этом, налоговые органы считали, что ребенок в будущем вправе претендовать на получение имущественного налогового вычета и поэтому на его долю в квартире, которая приобреталась его родителями в общую долевую собственность с ним, вычет не должен предоставляться ни родителям ни ребенку. Данная проблема также стала предметом рассмотрения КС РФ, который в своем Постановлении от 1.03.2012 №6-П[footnoteRef:12] разъяснил то, что положения абз.2 пп.2 п.1 статьи 220 НК РФ не противоречат Конституции РФ, поскольку не исключают право родителя, который понес расходы на приобретение на территории Российской Федерации жилого помещения в собственность своего несовершеннолетнего ребенка, на однократное использование имущественного налогового вычета по НДФЛ в сумме фактически произведенных в установленных законом пределах. Таким образом, родители, которые приобрели квартиру в собственность своих несовершеннолетних детей не могут быть поставлены в худшее положение по сравнению с родителями, которые приобрели жилое помещение в общую долевую собственность вместе со своими несовершеннолетними детьми. [12:  Постановление Конституционного Суда РФ от 01.03.2012 № 6-П "По делу о проверке конституционности положения абзаца второго подпункта 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации в связи с жалобой Уполномоченного по правам человека в Российской Федерации" // Собр. законодательства Рос. Федерации. –  2.04.2012. – № 14. – Ст. 1720.  ] 

	В обоих случаях родители несут расходы на приобретение жилой недвижимости в связи с чем должны наступать равные налоговые последствия в виде предоставления имущественного налогового вычета. При этом, воспользовавшись своим правом на имущественный налоговый вычет, родитель должен понимать, что он будет лишен возможности воспользоваться им в дальнейшем. При этом ребенок не лишается права на получение имущественного налогового вычета в дальнейшем, когда у него появятся источники собственного дохода, формирующие налоговую базу по НДФЛ, за счет которых им может быть приобретена другая недвижимость в собственность[footnoteRef:13]  Указанные выводы КС РФ основаны на ранее выраженных позициях[footnoteRef:14], а также на том основании, что данные отношения подлежат регулированию не только положениями НК РФ, но и также положениями гражданского и семейного законодательства. [13:  Письма Министерства Финансов от 3.09.2015 № 03-04-05/50743, от 29.08.2014 № 03-04-05/43425, от 4.07.2012 № 03-04-05/5-841, от 10.04.2012 № 03-04-05/7-478 // СПС Консультант плюс.]  [14:  Постановление Конституционного Суда РФ от 24.02.1998 № 7-П // Собр. законодательства Рос. Федерации. –  9.03.1998. – № 10. – Ст. 1242.] 

	Таким образом, согласно п.6 ст.220 НК РФ родитель, купивший квартиру в собственность со своим несовершеннолетним ребенком имеет право на получение имущественного налогового вычета не только за свою долю квартиры, но и за долю квартиры ребенка, что также подтверждается многочисленными письмами Минфина России по данному вопросу[footnoteRef:15]. [15:  Письма Министерства Финансов от 20.08.2013 № 03-04-05/33942, от 17.02.2012 № 03-04-05/7-194, от 19.07.2011 № 03-04-05/7-523, от 19.07.2011 № 03-04-05/7-521 // СПС Консультант плюс.] 

	Что касается случая покупки жилой недвижимости обоими супругами и оформления ее в общую собственность с несовершеннолетними детьми, то оба или один родитель могут получить имущественный налоговый вычет в отношении доли детей. При этом увеличение размера вычета возможно как в отношении одного родителя, так и в отношении обоих супругов, что законодатель оставляет на усмотрение сторон[footnoteRef:16]. Необходимо отметить, что данные положения распространяют свое действие на ситуации помимо родителей и их несовершеннолетних детей также и на случаи иных родственников[footnoteRef:17]. [16:  Письма Министерства Финансов от 14.03.2013 № 03-04-05/7-223, от 05.07.2012 № 03-04-05/5-845, от 04.07.2012 № 03-04-05/5-841, от 03.07.2012 № 03-04-05/5-822, от 01.02.2012 № 03-04-05/5-101 // СПС Консультант плюс.]  [17:  Письмо Министерства Финансов  от 06.06.2012 №№ 03-04-05/9-690 // СПС Консультант плюс.] 

	При наличии данной возможности на получение имущественного налогового вычета за ребенка, действует также ограничение, которое обусловлено свойством запрета многократности имущественного налогового вычета, то есть повторное получение вычета, при условии исчерпанности обращения за ним по иному объекту жилой недвижимости ранее, делает невозможным получение вычета за ребенка[footnoteRef:18]. При этом, обращение родителем за получением вычета по тому же объекту недвижимости, что он получал сам в части своей доли не говорит о нарушении данного принципа и представляет собой возможность получения вычета путем повторного обращения в налоговый орган с предоставлением уточненных деклараций с перерасчетом суммы вычета[footnoteRef:19]. [18:  Письмо Министерства Финансов от 16.03.2015 № 03-04-05/13747 // СПС Консультант плюс.]  [19:  Письмо Министерства Финансов  от 02.02.2012 № 03-04-05/9-109 // СПС Консультант плюс.] 

	Рассмотрев проблему применения имущественного налогового вычета родителями, которые приобрели жилое недвижимое имущество со своими несовершеннолетними детьми в общую долевую собственность а также в собственность несовершеннолетних детей, представляется возможным сделать вывод о том, что в настоящее время происходят положительные законодательные реформы, создающие условия, являющимися элементом многоаспектного механизма поддержки семьи, материнства, отцовства и детства, являющейся обязанностью Российской Федерации[footnoteRef:20]. [20:  Постановление Конституционного Суда РФ от 01.03.2012 № 6-П "По делу о проверке конституционности положения абзаца второго подпункта 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации в связи с жалобой Уполномоченного по правам человека в Российской Федерации" // Собр. законодательства Рос. Федерации. –  2.04.2012. – № 14. – Ст. 1720.] 



§3.2. Проблема применения имущественного налогового вычета наследниками

	Одной из важнейших проблем, кающихся получения вычета, является возможность предоставления имущественного налогового вычета в ситуации смерти налогоплательщика. В этой связи на практике возникают вопросы, которые связаны возможностью включения в наследственную массу суммы имущественного налогового вычета или ее отсутствием. Данная проблема является  актуальной и порождает множество вопросов в связи с отсутствием законодательного регулирования и закрепления особых правил на этот счет в статье 220 НК РФ при наличии указания только на то, что вычет предоставляется именно налогоплательщику, который приобрел в собственность имущество.
	По мнению ФНС РФ, а также Минфина России необходимо отказывать наследникам в предоставлении данного вычета на том основании, что такой переход права прямо не закреплен в положениях НК РФ. При этом, суды не во всех случаях соглашаются с позицией и выводами органов и разрешают вопрос о возможности в зависимости от того, была ли совершена при жизни наследодателем процедура по обращению за реализацией своего права на имущественный налоговый вычет или нет. Суды считают, что при таком соблюдении процедуры и получении подтверждения налоговых органов права на имущественный налоговый вычет, наследники вправе получить соответствующие суммы поскольку данная денежная сумма в виде налога относится к категории имущество и является объектом гражданских правоотношений в соответствии со статьями 128 и 129 ГК РФ и может переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства[footnoteRef:21]. Кроме того, в противовес позиции органов о том, что данный переход прямо не закреплен в положениях НК РФ суды указывают на то, что нет и запрета либо ограничения на получение данного вычета наследниками налогоплательщика, при условии использования наследодателем своего права на вычет и признания налоговым органом такого права за ним[footnoteRef:22]. В ситуации, когда наследодатель произвел все необходимые расходы по уплате приобретаемого жилья, но, при этом, не успел обратиться в налоговый орган с заявлением о предоставлении вычета, требование наследников о предоставлении указанного вычета им не может быть удовлетворено судом, который в таких случаях придерживается формального подхода в соответствии с которым претендовать на получение вычета может только налогоплательщик. В силу действия подпункта 3 пункта 3 статьи 44 НК РФ обязанность по уплате налогов прекращается с объявлением налогоплательщика - физического лица умершим в порядке, установленном законодательством Российской Федерации. Законодательство Российской Федерации о налогах и сборах четко указывает на права и обязанности исключительно самого налогоплательщика – физического лица, не передавая и не возлагая их на его наследников[footnoteRef:23]. [21:  Кассационное определение Мурманского областного суда от 19.10.2011 по делу № 33-2947 // СПС Консультант плюс.]  [22:  Обзор судебной практики Верховного суда Республики Татарстан по гражданским делам за IV квартал 2009 года // СПС Консультант плюс.]  [23:  Определение Владимирского областного суда от 29.11.2011 по делу № 33-3990/2011 // СПС Консультант плюс.] 

	Таким образом, суды, предоставляя наследникам право на получение вычета при соблюдении процедуры обращения за ним наследодателем вводят дифференцированный подход, который, по мнению многих авторов, может быть поставлен под сомнение[footnoteRef:24]. Такой подход судов подлежит критике в виду усмотрения нарушения принципа равенства налогообложения, который требует четко установленного единого порядка исчисления налога, единого порядка предоставления вычетов и льгот, если речь идет о какой-то одной группе или категории налогоплательщиков в данном случае – наследников. Когда требование на возврат налога, уплаченного наследодателем заявляют наследники наследодатель которых успел подать соответствующие документы, сумма налога подлежащая возврату из бюджета, уже определена им в декларации и может быть уже подтверждена налоговым органом. Когда с такими же требованиями обращаются наследники, наследодатель которых не успел реализовать свое право на вычет сумму подлежащую возврату из бюджета еще стоит исчислить определить. Что порождает собой вопрос о возможности существования такого препятствия для реализации прав наследников. При этом, право на применение вычета  существуешь лишь у того лица, которое получило доход, который подлежит обложению НДФЛ по ставке 13% и произвело соответствующие расходы на строительство либо приобретение жилья. Исходя из этого, имущество в виде суммы возврата налога на доходы физических лиц является материальным результатом действий налогоплательщика, направленных на реализацию им своей льготы[footnoteRef:25]. Что порождает на практике множество вопросов о возможности его перехода к наследникам. [24:  Ефремова, Е. С. О праве наследников на имущественный налоговый вычет / Е. С. Ефремова // Нотариус. – 2013. – №8. – С. 38–41.]  [25:  Ефремова, Е. С. О праве наследников на имущественный налоговый вычет / Е. С. Ефремова // Нотариус. – 2013. – №8. – С. 40.] 

	На мой взгляд, для разрешения данной проблемы необходимо определить имела ли место в данном случае неразрывная связь с личностью налогоплательщика — наследодателя, поскольку непосредственная связь получаемой льготы с личностью выступает в качестве определяющего фактора в суде за или против удовлетворения требований наследников на основании того, что в соответствии со статьей 1112 ГК РФ имущество и права, неразрывно связанные с личностью наследодателя не подлежат наследованию.
	Таким образом, необходимо различать 2 типа налоговых льгот. Во — первых, льготы, которые имеют неразрывную связь с личностью налогоплательщика и не подлежат наследованию, а во — вторых, льготы, которые имеют непосредственную связь не только с личностью, но также и с имуществом, куда относится имущественный налоговый вычет, что находит свое подтверждение в выводах КС РФ, которые были сделаны в  Постановлении 6-П от 1 марта 2012 года, на которое уже не раз обращалось внимание в данной работе в связи с его существенным значением. КС РФ рассматривал вопрос о возможности получения имущественного налогового вычета по НДФЛ родителями, которые приобрели жилую недвижимость в собственность своих несовершеннолетних детей и сделал вывод о том, что право на получение вычета имеет то лицо, которое вложило в сделку денежные средства. Таким образом, необходимо сделать вывод о том, что ключевое значение для возможности получения вычета имеет факт вложения денежных средств в приобретение жилой недвижимости.
	Кроме того, важно обратиться к положениям статьи 44 НК РФ, которая устанавливает правило о том, что задолженность наследодателя по имущественным налогам погашается наследниками в пределах стоимости унаследованного имущества в порядке, установленном гражданским законодательством. При этом, как указывал в своих работах Г.Ф. Шершеневич: «Наследственное право базируется на принципе универсального правопреемства и совокупность юридических отношений, в которые поставило себя лицо, со смертью его не прекращаются, но переходят на новое лицо, при этом новое лицо заменяет прежнее и занимает его в юридических отношениях активное или пассивное положение. Оно является субъектом прав собственности, сервитутов, залога, прав требования, на него падают обязанности по всем долгам умершего»[footnoteRef:26] [26:  Шершеневич, Г.Ф. Курс гражданского права / Г.Ф. Шершеневич. - Тула. : Автограф, 2001. - 374 с.] 

	Подводя итог, представляется возможным сделать следующий вывод. Лишение правопреемников права на получение имущественного налогового вычета в связи с фактом не обращения наследодателем при жизни в компетентные органы с обращением о предоставлении вычета, на мой взгляд, является неосновательным. В этой связи представляется верным включение вычета в наследственную массу и  предоставление имущественного налогового вычета наследникам в любом случае при наличии у данных лиц соответствующего права.

§3.3. Проблема применения имущественного налогового вычета при осуществлении сделок с жилой недвижимостью, находящейся в собственности нескольких налогоплательщиков

Вопросы, связанные с налоговыми последствиями приобретения жилой недвижимости в собственность нескольких лиц всегда занимали актуальное положение на практике. Данная проблема стала вопросом рассмотрения Конституционного Суда РФ еще в 2008 году, итогом рассмотрения которого стало Постановление №5-П от 13.03.2008 года, в котором по жалобам граждан была проанализирована конституционность правовых норм, устанавливающих основания и порядок применения физическими лицами налоговых вычетов по НДФЛ при приобретении и продажи долей в квартирах. Конституционный Суд РФ пришел к выводу о том, что выделенная в натуре доля в объекте недвижимости, например, комната в коммунальной квартире — это недвижимое отдельное имущество. Соответственно имущественный вычет по НДФЛ при реализации данной выделенной доли предоставляется в полном объеме. Невыделенная в натуре доля — доля в праве общей долевой собственности — есть доля, при реализации которой имущественный вычет предоставляется не в полном объеме, а пропорционально размеру этой доли. КС РФ указал, что «граждане вправе продавать жилые помещения, являющиеся как единым объектом права общей долевой собственности, так и выделенными из них в натуре долями, признаваемыми объектом индивидуальной, а не общей долевой собственности[footnoteRef:27]. При этом, круг объектов жилой недвижимости не ограничивается, в него подлежит включению также и иное имущество, под которым можно понимать выделенные в натуре комнаты в коммунальных квартирах, являющиеся самостоятельными объектами недвижимости.  При этом, КС предлагает понимать и толковать эту норму пп.1 п.1 статьи 220 НК РФ, которая гласила, что при реализации имущества, находящегося в общей долевой собственности размер имущественного налогового вычета распространяется между совладельцами этого имущества пропорционально их доле, совместно с нормой пп.2 п.1 статьи 220 НК РФ о том, что при приобретении имущества в общую долевую собственность размер имущественного налогового вычета распространяется между совладельцами в соответствии с их долей собственности, и статья 249 ГК РФ, согласно которой каждый участник долевой собственности обязан соразмерно со своей долей участвовать в уплате налогов по общему имуществу. В результате такого толкования КС РФ пришел к выводу о том, что данные нормы подлежат применению только при реализации недвижимого имущества как единого объекта прав общей долевой собственности. При этом, соответствующий размер имущественного налогового вычета распределяется пропорционально долям участников в праве ОДС. При реализации по одному гражданско-правовому договору гражданами своих долей в имуществе, выделенных в натуре и являющихся самостоятельным объектом индивидуального права собственности, положение подпункта 1 пункта 1 статьи 220 НК РФ применению не подлежит. То есть в такой ситуации вычет по НДФЛ должен предоставляться в полном объеме. [27:   Постановление Конституционного Суда РФ от 13.03.2008 № 5-П "По делу о проверке конституционности отдельных положений подпунктов 1 и 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации в связи с жалобами граждан С.И. Аникина, Н.В. Ивановой, А.В. Козлова, В.П. Козлова и Т.Н. Козловой" // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 24.03.2008. – № 12. – Ст. 1183.  ] 

	Таким образом, после выделения долей в натуре в соответствии с гражданским и налоговым законодательством Российской Федерации право общей долевой собственности на квартиру прекращается и возникает право частной собственности на на отдельные комнаты в коммунальной квартире, являющиеся самостоятельным объектом жилой недвижимости. При этом суммы налогового вычета должны различаться в зависимости от того, что продал налогоплательщик — долю в праве общей долевой собственности или объект, выделенный в натуре.
	Необходимо сразу отметить, что данный порядок предоставления имущественного налогового вычета подлежал применению только в отношении объектов жилой недвижимости приобретенной до 1 января 2014 года.
	Действительно, при приобретении объекта недвижимости до 1 января 2014 года в соответствии с абз. 25 пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ имущественный налоговый вычет распределялся между сособственниками соответственно принадлежащим им долям[footnoteRef:28]. При этом существовал запрет на отказ от доли либо получение вычета за другого совладельца[footnoteRef:29]. Помимо этого, в соответствии с пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ в старой редакции существовало ограничение вычета в размере 2 000 000 руб. на весь объект недвижимости. Соответственно, даже если жилье стоило больше 2 000 000 руб., то только 2 000 000 руб.  могли участвовать в «процессе распределения» вычета между всеми собственниками жилья. [28:   Письма Министерства Финансов от 18.02.2015 № 03-04-05/7384, от 28.07.2014 № 03-04-05/37051, от 01.04.2014 № 03-04-05/14377, от 27.02.2013 № 03-04-05/9-150 // СПС Консультант плюс.]  [29:  Письма Министерства Финансов от 27.02.2013 № 03-04-05/9-148, от 12.04.2012 № 03-04-05/7-494, Письмо УФНС России по г. Москве от 25.02.2011 № 20-14/4/017446@ // СПС Консультант плюс.] 

	При этом, дополнительно следует отметить ситуацию, при которой доля приобреталась по отдельному договору. В таком случае имущественный налоговый вычет подлежал применению в полном объеме[footnoteRef:30]. [30:  Письма Министерства Финансов от 21.03.2013 № 03-04-05/7-265, от 10.04.2012 № 03-04-05/7-473, Письмо ФНС России от 18.08.2009 № 3-5-03/1282@ // СПС Консультант плюс.] 

	Что касается ситуации распределения вычета по ипотечным процентам, также как при получении основного вычета, указанного выше, вычет подлежал распределению в зависимости от размера доли в праве общей долевой собственности на объект недвижимого имущества[footnoteRef:31]. [31:  Письма Министерства Финансов от 19.06.2015 № 03-04-05/35617, от 20.09.2013 № 03-04-05/39132 // СПС Консультант плюс.] 

	В настоящее время, в связи с существенными реформами законодательства в данной сфере появляется все больше вопросов, касающихся применения вычета при сделках с жилой недвижимостью, находящейся в собственности нескольких налогоплательщиков. Данные проблемы разнятся в зависимости от субъектного состава лиц, претендующих на вычет, в зависимости от того, на кого оформлены платежные документы, в зависимости от того, когда была приобретена недвижимость, а также от характера приобретения. Зависимость от того, когда была приобретена недвижимость обуславливается реформами, проведенными в налоговом законодательстве, связанными с получением вычета и вступившими в силу 1 января 2014 года.
	Во — первых необходимо рассмотреть вариант получения основного вычета, при покупке жилья после внесенных изменений, то есть после 1 января 2014 года. Отметим, что ограничение суммарного вычета в размере 2 000 000 руб. на всех собственников больше не подлежит действию. С момента введенных реформ, ограничение имущественного вычета распространяет свое действие к лицу, а не к объекту жилой недвижимости. При этом, общий порядок предоставления имущественного налогового вычета остался прежним и подлежит применению  исходя из доли, которая находится в собственности каждого лица[footnoteRef:32]. Таким образом, при приобретении жилой недвижимости после введенных изменений в общую долевую собственность, каждый владелец доли вправе претендовать на получение вычета в размере произведенных расходов, а в ситуации указания в документах лишь на общую сумму расходов по объекту недвижимости в целом применяется формула умножения общих расходов на долю, принадлежащую лицу, но не более указанного максимального размера вычета, то есть не более 2 000 000 руб. [32:  Письма Министерства Финансов от 11.12.2014 № 03-04-05/63812, от 28.10.2013 №03-04-05/45699, от 13.09.2013 № 03-04-07/37870, Письмо ФНС России от 18.09.2013 № БС-4-11/16779@ // СПС Консультант плюс.] 

	Во — вторых, рассмотрим такой вариант как распределение вычета по ипотечным процентам, который также вызывает множество вопросов на практике. В ситуации приобретения жилой недвижимости с применением конструкции ипотеки либо другого жилищного кредита, при условии, что собственники являются созаемщиками, вычет по ипотечным процентам подлежит распределению в любой пропорции, при составлении соответствующего заявления в налоговый орган[footnoteRef:33]. [33:  Письмо ФНС России от 23.05.2016 №БС-3-11/2315 // СПС Консультант плюс.] 

	В третьих, нередко на практике возникает такая ситуация, при которой документы на приобретаемую жилую недвижимость оформляются только на одного собственника. В данной ситуации, для возможности получения вычета другими сособственниками, необходимо предоставление документов, подтверждающих их расходы, в налоговый орган. В частности, таким документом может выступать рукописная доверенность на передачу денежных средств для оплаты квартиры лицу, производившему оплату в дополнение к основному платежному документу. Такая доверенность может быть написана от руки в свободной форме и не требует нотариального удостоверения[footnoteRef:34]. При этом, представляется возможным распространение такой конструкции также на вычет по кредитным процентам. [34:  Письмо ФНС России от 17.05.2012 № ЕД-4-3/8135 // СПС Консультант плюс.] 

	Применительно к рассмотрению проблемы применения имущественного вычета в долевой собственности, необходимо обратить внимание на такую категорию как незначительные доли в праве общей долевой собственности. Существование таких незначительные долей, полученных не в результате злоупотребления правом, а в результате наследования либо приватизации многонаселенной квартиры, приводит к возникновению целого комплекса  проблем при использовании данного помещения сособственниками и распоряжении незначительной долей в праве собственности, включая право собственника незначительной доли на регистрацию по месту жительства в спорной недвижимости и принудительный выкуп незначительной доли по решению суда без согласия сособственников. Перед судами встают вопросы о том, какая доля является незначительной, а также при каких условиях вообще допускается рассмотрение вопроса о принудительном выкупе доли[footnoteRef:35]. [35:   Михайлова, К. Права владельцев микродолей в жилых помещениях / К. Михайлова //Жилищное право. – 2012. – № 1. – С. 53 - 62.] 

	Таким образом, в настоящее время данный вопрос является актуальным и проблемным, в связи с широким использованием конструкции приобретения жилой недвижимости в общую долевую собственность. В этой связи нельзя недооценить большой вклад законодателя в данной сфере, поскольку это приводит к стимулированию граждан к приобретению недвижимости и оптимизации ими своего налогового бремени.

§3.4. Проблема применения имущественного налогового вычета пенсионерами

	Данная проблема является очень важной и актуальной, поскольку затрагивает такую особую категорию граждан как пенсионеры. В связи с этим происходит постоянное реформирование законодательства, в том числе и налогового, с целью улучшения положения и расширения возможностей и прав, имеющее положительное социальное значение.
	Прежде всего, пенсионеры – это та категория лиц, которая имеет источником своего дохода исключительно пенсию, которая не облагается налогом в соответствии с положениями п.2 ст.217 НК РФ, что приводит к неполучению ими имущественного вычета при покупке жилья[footnoteRef:36]. Однако, с 1 января 2012 г. в Налоговый Кодекс был добавлен особый порядок переноса остатка вычета для лиц, получающих пенсии. В частности, с 1 января 2012 года Федеральным законом от 21.11.2011 № 330-ФЗ (ред. от 28.07.2012)[footnoteRef:37] пп.2 п.2 статьи 220 НК РФ дополнен абз.29, в соответствии с которым у налогоплательщиков, получающих пенсии в соответствии с законодательством Российской Федерации, в случаях отсутствия у них доходов, облагаемых по ставке, установленной п.1 ст.224 НК РФ, остаток имущественного налогового вычета может быть перенесен на предшествующие налоговые периоды, но не более трех. При этом, при осуществлении налогоплательщиком данного права в виде обращения по окончании налогового периода за переносом образовавшегося в этом налоговом периоде, на предшествующие налоговые периоды трехгодичный срок для возврата уплаченного налога отсчитывается, начиная с налогового периода, который непосредственно предшествует налоговому периоду, в котором образовался такой переносимый остаток имущественного налогового вычета. При обращении налогоплательщика с таким заявлением последующие налоговые периоды, количество налоговых периодов, на которые может быть перенесен вышеуказанный остаток, подлежит соответственному уменьшению[footnoteRef:38]. При этом, на мой взгляд, пенсионер всегда имеет возможность получения вычета вне зависимости от того, какое количество лет прошло с момента покупки жилья и выхода на пенсию, поскольку годом образования остатка необходимо считать последний год, в котором пенсионером был получен доход. [36:   Письмо ФНС России от 15.05.2013 № ЕД-4-3/8721@, Письма Министерства Финансов от 29.06.2011 № 03-04-05/5-455, от 24.09.2013 № 03-04-05/39618 // СПС Консультант плюс.]  [37:  Федеральный закон от 21.11.2011 № 330-ФЗ (ред. От 28.07.2012) // Собр. законодательства Рос. Федерации. –  28.11.2011. – № 48. – Ст. 6731.]  [38:   Письма Министерства Финансов от 15.05.2015 № 03-04-05/27878, от 03.04.2015 № 03-04-05/18913, от 20.02.2015 № 03-04-05/8171, от 17.01.2013 № 03-04-05/7-33, от 15.01.2013 № 03-04-05/7-20 // СПС Консультант плюс.] 

	Впоследствии законодательство в этой сфере претерпело еще более существенные изменения. Что касается такой категории как работающие налогоплательщики – пенсионеры, то в отношении их произошли позитивные изменения в законодательстве, вступившие в силу с 1 января 2014 года, которые сняли ограничение на получение ими имущественного налогового вычета. Это колоссальное изменение нормы имеет существенное социальное значение в виде улучшения положения данной категории налогоплательщиков. Со дня вступления в силу данных изменений, правом переноса имущественного налогового вычета на три предыдущих налоговых периода могут не только пенсионеры, не имеющие дохода, но и те, которые продолжают трудовую деятельность[footnoteRef:39]. [39:  Письмо ФНС России от 28.04.2014 № БС-4-11/8296@, Письма Министерства Финансов от 15.05.2015 № 03-04-05/27966, от 17.04.2014 № 03-04-07/17776 // СПС Консультант плюс.] 

	Данное положительное реформирование законодательства несет в себе большое социальное значение, но, при этом, такая законодательная формулировка нормы влечет за собой возможность различного ее толкования. В этой связи, на практике возникает существенное количество обращений граждан в государственные органы за получением официального разъяснения порядка применения данных положений НК РФ применительно к возникающим практическим ситуациям, что повлекло за собой выход в свет большого количества разъяснений со стороны Минфина России о порядке применения введенной нормы НК РФ.
	Необходимо рассматривать две различные ситуации в зависимости от того, в каком статусе находился налогоплательщик при приобретении жилой недвижимости, в статусе пенсионера или еще не будучи на пенсии. В случае, если недвижимость была приобретена лицом, которое находится на пенсии, налогоплательщику необходимо дождаться конца года – года образования остатка, а затем воспользоваться возможностью переноса остатка неиспользованного вычета на три года, которые предшествуют году покупки[footnoteRef:40]. Если же лицо приобрело недвижимое жилое имущество и в последствии вышло на пенсию, то существует возможность не дожидаться конца календарного года. В этом случае заявление на перенос неиспользованного остатка лицо может подать в текущем периоде и получить вычет за последние 4 календарных года[footnoteRef:41]. При этом, если квартира приобретена в год выхода на пенсию, то для подачи документов необходимо будет дождаться конца календарного года. [40:  Письма Министерства Финансов от 12.02.2015 № 03-04-05/6179, от 28.04.2012 № 03-04-05/7-577, ФНС России от 29.08.2012 № ЕД-4-3/14293@ // СПС Консультант плюс.]  [41:  Письмо Министерства Финансов № 03-04-05/40681 от 12.07.2016 года // СПС Консультант плюс.] 

	На практике нередко возникает вопрос возможности получения вычета пенсионерами, которые получают иные доходы. Стоит отметить то, что в случае, когда пенсионер – налогоплательщик не имеет официального места работы, но при этом имеет другой дополнительный доход, например, от продажи недвижимости либо от сдачи ее в аренду, а также от дополнительной государственной пенсии или заработной платы он вправе воспользоваться вычетом и вернуть налоги с этих доходов.
	Также определенные разночтения возникли в связи с использованием законодателем формулировки «остаток имущественного налогового вычета». Положения данной нормы необходимо толковать так, что возможность переноса на предшествующие налоговые периоды представляется только в отношении остатка вычета. Такая особенность способствовала появлению ограничительного толкования указанной нормы, в соответствии с которым воспользоваться правом могут только те налогоплательщики – пенсионеры, которые впервые обратились за получением вычета еще до выхода на пенсию и не успели получить его в полном объеме в предыдущие налоговые периоды. Такой подход подтверждается, в частности, позицией Минфина России[footnoteRef:42], зафиксирован в письмах УФНС РФ[footnoteRef:43] и прослеживаемый в судебной практике[footnoteRef:44], который указывает, что применение абз. 29 ст. 220 НК РФ невозможно в случае, если налогоплательщик, получающий пенсию, впервые обратился за получением вычета в тот период, в котором он уже не имел доходов, подлежащих налогообложению. Считается, что поскольку на момент обращения в налоговый орган налогоплательщик неиспользованного остатка имущественного налогового вычета не имел, то в данном случае положение абз. 29 ст. 220 НК РФ не применяется[footnoteRef:45]. [42:  Письмо Министерства Финансов от 19.12.2012  №03-04-05/5-1416 // СПС Консультант плюс.]  [43:  Письма УФНС России по г. Москве от 04.05.2012 № 20-14/39601@, от 02.04.2012 №20-14/28038@ // СПС Консультант плюс.]  [44:  Апелляционное Определение Мурманского областного суда от 10.05.2012 по делу №33-1119-2012 // СПС Консультант плюс.]  [45:  Письмо Министерства Финансов от 19.12.2012  №№ 03-04-05/5-1416 // СПС Консультант плюс.] 

	В заключении рассмотрения необходимо отметить, что если налогоплательщик – пенсионер состоит в официальном зарегистрированном браке и его супруга наличествуют доходы, подлежащие обложению НДФЛ по ставке 13%, то в некоторых случаях данный вычет может быть получен через такого супруга.

§3.5.Проблема применения имущественного налогового вычета военнослужащими – участниками накопительно – ипотечной системы

В данном случае проблема заключается в правовой неопределенности природы отношений, которые возникают при предоставлении публично — правовыми образованиями военнослужащим – участниками накопительно – ипотечной системы имущественного налогового вычета из федерального бюджета на возвратной основе. Отсутствие таковой проблемы для публично — правовых образований и юридических лиц обусловлено урегулированием данного вопроса на законодательном уровне. Так, в соответствии с п.1 ст.93 БК РФ бюджетный кредит может быть представлен Российской Федерации или юридическому лицу на основании договора, заключенного в соответствии с российским гражданским законодательством.
Данная правовая неопределенность приводила к тому, что средства, предоставляемые из бюджета физическому лицу, рассматривались государственными органами в качестве бюджетной выплаты и в последствии стала поводом для обращения в КС РФ, поскольку приводила к существенному нарушению прав граждан[footnoteRef:46]. По мнению заявителя, возникшая неопределенность в толковании понятия «выплаты, предоставленные из средств бюджетов», создавала возможность для налоговых органов только лишь на том основании, что заимодавцем выступает бюджет, без установления правовой природы жилищного займа квалифицировать его в качестве выплаты из бюджета и на этом формальном основании отказывать налогоплательщикам — военнослужащим в получении имущественного налогового вычета. По мнению заявителя, данный факт приводит к изъятию части собственности налогоплательщика — военнослужащего в форме удержания суммы налога без законных оснований. При этом, заявитель обосновывал свою позицию[footnoteRef:47] тем, что в соответствии правовой позицией КС РФ[footnoteRef:48] в случаях, когда законом предусматривается те или иные льготы, освобождающие от уплаты налогов или позволяющие снизить сумму налоговых платежей, обязанность платить законно установленные налоги предполагает необходимость их уплаты лишь в части, на которую льготы не распространяются. Из этого следует, что военнослужащие обязаны уплатить налоги лишь в части, на которую не распространяются льготы, установленные статьей 220 НК РФ. Заявитель также обращается к позиции КС РФ, выраженной в Определении КС РФ от 30 сентября 2004 г. №316-О[footnoteRef:49], указывая на необходимость дифференциации выплат на две группы, а именно выплаты, представляемые из бюджета по договору займа, на которые распространяются гражданско — правовые нормы и выплаты, которые подпадают под административные отношения, которые регулируются БК РФ, куда относит выплаты военнослужащим. КС РФ при этом, рассмотрев доводы заявителя приходит к выводу, что средства предоставляемые физическому лицу по договору целевого жилищного займа признаются бюджетной выплатой и не видит оснований для применения в данном случае имущественного налогового вычета. [46:  Определение Конституционного Суда РФ от 24.01.2013 № 22-О "Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина Лифанцева Ильи Борисовича на нарушение его конституционных прав положением подпункта 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации"  // СПС Консультант плюс.]  [47:  Трофимов, М. В. Теория и практика судебной защиты права участников накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих на имущественный налоговый вычет / М. В. Трофимов, И. Б. Лифанцев -Чебоксары. : Перфектум, 2014. -103 с.]  [48:  Постановление Конституционного Суда РФ от 27.05.2003 № 9-П "По делу о проверке конституционности положения статьи 199 Уголовного кодекса Российской Федерации в связи с жалобами граждан П.Н. Белецкого, Г.А. Никовой, Р.В. Рукавишникова, В.Л. Соколовского и Н.И. Таланова" // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 16.06.2003. – № 24. – Ст. 2431.  ]  [49:  Определение Конституционного Суда РФ от 30.09.2004 № 316-О // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 15.11.2004. – № 46. – Ст. 4570.
] 

 При решении задач по стимулированию граждан к улучшению жилищных условий, федеральный законодатель установил ряд ситуаций, при которых получение имущественного налогового вычета не представляется возможным.
В этой связи интересным представляется п.5 ст.220 в котором указывается, что имущественный налоговый вычет не подлежит применению, когда улучшение жилищных условий налогоплательщика произведено за счет средств материнского (семейного) капитала, направляемых на обеспечение реализации дополнительных мер государственной поддержки семей, имеющих детей, за счет выплат, предоставленных из средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, а также в случаях, если сделка купли-продажи жилого дома, квартиры, комнаты или доли (долей) в них совершается между физическими лицами, являющимися взаимозависимыми в соответствии со статьей 105.1 НК РФ. При этом особенное внимание в обзоре вышеназванной проблемы будет уделено случаю использования средств, предоставленных из средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации.
В настоящее время экономические, социальные, правовые, а также организационные основы накопительно – ипотечной системы жилищного обеспечение военнослужащих установлены Федеральным законом "О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих" от 20.08.2004 № 117-ФЗ. В соответствии с п.1 ст.4 указанного ФЗ реализация права на жилище участниками накопительно-ипотечной системы осуществляется посредством: формирования накоплений, предоставления целевого жилищного займа, выплаты по решению органа исполнительной власти, в котором федеральным законом предусмотрена военная служба, за счет средств федерального бюджета, выделяемых соответствующему органу исполнительной власти, в размере и в порядке, которые устанавливаются Правительством РФ, денежных средств, дополняющих накопления для жилищного обеспечения, учтенные на именном накопительном счете участника, до расчетного размера денежных средств, которые мог бы накопить участник накопительно – ипотечной системы, то есть граждане, которые являются военнослужащими, могут приобретать жилье по накопительно-ипотечной программе, предусмотренной указанным ФЗ. Процедура заключается в том, что на именных накопительных счетах участников формируются накопления, далее предоставляется целевой жилищный заем. Затем по решению Федерального органа исполнительной власти за счет средств федерального бюджета выплачиваются денежные средства, дополняющие накопления для жилищного обеспечения, учтенные на счете участника, до расчетного размера денежных средств, которые бы мог накопить участник накопительно-ипотечной системы в период от даты предоставления таких средств до даты, когда общая продолжительность его военной службы в календарном исчислении могла бы составить 20 лет, но без учета дохода от инвестирования.
Таким образом, налоговый вычет при приобретении жилого дома или квартиры, комнаты или доли в них налогоплательщиком-участником накопительно — ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих, может быть применен к общей сумме расходов на приобретение жилья, уменьшенных на сумму денежных средств, полученных на жилого помещения по указанной системе их федерального бюджета в соответствии с ФЗ «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих» от 20.08.2004 № 117-ФЗ[footnoteRef:50]. [50:  письмо Министерства Финансов от 25.03.13 №03-04-05/9-280 // СПС Консультант плюс.] 

При этом, на практике могут возникать различные ситуации, например, налогоплательщик мог ранее уже заявлять и получать имущественный вычет по расходам, сформированным за счет собственных средств, которые были произведены за счет сумм накоплений для погашения целевого жилищного займа, а также произведенных за счет сумм накоплений для погашения полученного целевого жилищного займа, сформированных за счет доходов от инвестирования накоплений для жилищного обеспечения таких участников и иных не запрещенных законодательством Российской Федерации поступлений. В таком случае необходимо считать налогоплательщика реализовавшим свое право на получение имущественного налогового вычета.
Также необходимо обратить внимание на то, что размер имущественного налогового вычета, который был получен налогоплательщиком в связи с положениями статьи 15 117-ФЗ о возврате, выплаченных из федерального бюджета сумм в погашение целевого жилищного займа  на приобретение жилой недвижимости в случае досрочного увольнения участника накопительно-ипотечной системы с военной службы не подлежит корректировке в соответствии с положениями НК РФ.
Таким образом, рассмотрев проблему применения имущественного налогового вычета военнослужащими – участниками накопительно – ипотечной системы имущественного налогового вычета, необходимо сделать вывод о том, что данная проблема является актуальной и заслуживает пристального внимание правоохранительных органов в связи с тем, что накопительно – ипотечной система является широко востребованной в наше время и достаточное количество участников данной системы получили имущественный налоговый вычет именно из тех средств, которые направляются из федерального бюджета.


§3.6.Проблема применения имущественного налогового вычета при приобретении налогоплательщиком недвижимости в ипотеку, а также с привлечением средств целевого кредита

	В связи с широким распространением приобретения недвижимости в ипотеку, а также с привлечением средств целевого кредита, проблема применения имущественного налогового вычета по НДФЛ в такой ситуации  является одной из самых распространенных и актуальных. Таким образом, представляется необходимым рассмотрение и анализ в рамках данной диссертационной работы высокопоставленной проблемы, а именно установление ясности в вопросе о том, на вычет в каком размере может рассчитывать налогоплательщик, приобретая жилую недвижимость с использованием вышеупомянутых конструкций.
	При приобретении квартиры в ипотеку, а также с привлечением средств целевого  кредита, в соответствии с пп.4 п.1 статьи 220 НК РФ, регулирующим положения при предоставлении вычета по ипотечным процентам и в соответствии с  пп.3 п.1 ст.220 НК РФ, регулирующим положения, применяющимися при предоставлении основного вычета при приобретении жилой недвижимости с использованием ипотечных средств, а также средств целевых кредитов, налогоплательщик вправе претендовать на получение двух налоговых вычетов.
	Правила предоставления основного вычета при приобретении жилой недвижимости в ипотеку либо с использованием целевого кредита не отличаются от правил, регламентирующих применение вычета при приобретении недвижимости без использования ипотеки либо кредита. В этом случае, максимальный размер вычета составляет 2 000 000 руб. и право на вычет возникает после получения акта приема-передачи квартиры (при покупке по договору долевого участия) или получения свидетельства о регистрации права собственности (при покупке по договору купли-продажи). При этом, при применении вычета, представляется правомерным включение собственных, а также заемных средств, а также налогоплательщик вправе учесть все фактически произведенные расходы по уплате процентов в соответствии с договором займа кредита за все действие договора. Таким образом, реализация права на получение вычета в данном случае зависит непосредственно от периода в котором налогоплательщиком получены документы, указанные в пп.6 п.3 ст.220 НК РФ, а именно копия кредитного договора и справка об уплаченных процентах, поскольку право возникает только начиная с этого периода.
	Далее рассмотрим получение вычета по ипотечным процентам. Данный вычет представляется возможным только в части выплат по кредитным процентам, что указывает на то, что в этот вычет не включаются выплаты по основному долгу. Вместе с тем, момент возникновения права на получение данного вычета напрямую зависит от момента возникновения права на основной вычет, что необходимо учитывать налогоплательщику. Отметим, что при оформлении ипотечного кредита, ранее года получения свидетельства о праве собственности либо акта приема — передачи представляется правомерным включение в состав вычета всех ранее уплаченных процентов, начиная с первых платежей по ипотечному кредиту.
	Данные положения полностью применимы к ситуации целевого займа, который направлен на приобретение либо строительство жилья, в соответствии с пп.4 п.1 ст.220 НК РФ. В данном случае показательна ситуация получения займа со стороны работодателя и указания в договоре на расходование займа на конкретную жилую недвижимость. В такой ситуации представляется возможным получение имущественного налогового вычета по выплачиваемым кредитным процентам. При отсутствии же указания в договоре на то, что полученные средства были израсходованы на покупку конкретной жилой недвижимости, право на получение вычета утрачивается[footnoteRef:51]. [51:  Письмо Министерства Финансов от 08.04.2016 №03-04-05/20053 // СПС Консультант плюс.] 

	Кроме освещения основным вопросов, также необходимо уделить внимание отдельным проблемам, возникающим на практике.
	Так, нередко налогоплательщики сталкиваются с ситуацией, когда основной вычет не использован в полном объеме. При этом возникает вопрос о необходимости заявления вычета по ипотечным процентам в связи с отсутствием желания налогоплательщика по сбору м подаче дополнительных документов в налоговый орган. В данном случае необходимость заявления вычета по ипотечным процентам в этот же период отсутствует, налогоплательщику предоставляется право на добавление в декларацию информации по кредитным процентам и приложения соответствующих документов в момент наступления момента исчерпания основного вычета.
	Кроме того, достаточно часто складывается ситуация, при которой право на получение основного вычета использовано в полном объеме, а проценты, которые выплачиваются по ипотеке составляют незначительную сумму. В таком случае, представляется возможной ситуация подачи документов один раз в несколько лет, при включении в налоговую декларацию всех уплаченных за эти годы процентов. Такая возможность предоставлена налогоплательщикам в целях экономии времени.
	В заключении освещения отдельных проблем также необходимо обратиться к вопросу перекредитования. При рефинансировании кредита в другом банке, налогоплательщику предоставляется возможность получения вычета по уплаченным процентам по первоначальному и последующему кредитам (пп.4 п.1 ст.220 НК РФ). При этом важно, чтобы в новом договоре было явно отмечено, что он выдан для рефинансирования прошлого, в том числе целевого, кредита.
	Правила применения имущественного налогового вычета по НДФЛ применяются также и в отношении процентов, начисляемых за рассрочку оплаты приобретенной в Российской Федерации жилой недвижимости. Данный вывод подтверждается высказанной позиции Минфина России[footnoteRef:52]  в соответствии с которой, согласно ст.488 и ст.489 ГК РФ договором о продаже товара в кредит может быть предусмотрена оплата товара в рассрочку. Указанным договором может быть предусмотрена обязанность покупателя уплачивать проценты на сумму, начиная со дня передачи товара продавцом. В силу статьи 823 ГК РФ договорами, исполнение которых связано с передачей в собственность другой стороне денежных сумм или других вещей, определяемых родовыми признаками, может предусматриваться предоставление кредита, в том числе в в идее аванса, предварительной оплаты, отсрочки и рассрочки оплаты товаров, работ или услуг (коммерческого кредита), если иное не установлено законом. К коммерческому кредиту в общем случае применяются правила главы 42 ГК РФ. Таким образом, при предоставлении рассрочки договор купли-продажи жилья содержит в себе элементы договора займа в части уплаты гражданином процентов за рассрочку оплаты. Следовательно, получение имущественного налогового вычета по данным  процентам также представляется возможным. Данный вывод находит свое подтверждение в позиции, высказанной ФНС РФ, в соответствии с которой в случае покупки квартиры в рассрочку обращаться за налоговым вычетом можно неоднократно, ежегодно увеличивая сумму заявляемого вычета в соответствии с выплатами по рассрочке. При этом эти правила действуют для всех вне зависимости от того, приобретена квартира до или после 2014 года[footnoteRef:53]. [52:  Письмо Министерства Финансов от 04.04.2014 №03-04-07/15264 // СПС Консультант плюс.]  [53:  Письмо Министерства Финансов от 07.12.2015 № БС-4-11/21018@ // СПС Консультант плюс.] 

	Отдельно необходимо рассмотреть вопрос ограничения размера вычета по кредитным процентам. В соответствии с действующими до 1 января 2014 года правилами предоставления имущественного налогового вычета размер вычета по кредитным процентам не имел ограничений. Так, для некоторых объектов жилой недвижимости, размер вычета по ипотечным процентам часто в несколько раз превышал основной вычет со стоимости жилья. В настоящее время, а именно после 1 января 2014 года, правила статьи 220 НК РФ устанавливают единый максимальный размер вычета, который можно получить с уплаченных ипотечных процентов, который равен 3 000 000 руб. При этом, стоит отметить, что на кредиты, полученные до 1 января 2014 года, данное ограничение не распространяется[footnoteRef:54]. [54:  п.4 ст.2 Федерального закона от 23.07.2013 № 212-ФЗ (ред. от 02.11.2013) "О внесении изменения в статью 220 части второй Налогового кодекса Российской Федерации» // Собр. законодательства Рос. Федерации. – 29.07.2013. – № 30. – Ст. 4045.] 


§3.7. Проблема получения имущественного налогового вычета через налогового агента

	При реализации права на получение имущественного налогового вычета, налогоплательщик обладает возможностью выбора одного из двух вариантов осуществления права. Во — первых, налогоплательщик вправе воспользоваться возможностью вычета путем обращения в налоговый орган, во — вторых, налогоплательщик вправе получить вычет через работодателя. Второй вариант осуществления предоставленного налогоплательщику права интересен тем, что в таком случае с заработной платы налогоплательщика не удерживается НДФЛ в размере 13% до момента, когда вычет будет считаться исчерпанным, при ежегодном подтверждении такого права в налоговом органе. Кроме того, данный вариант интересен также и тем, что в таком случае возможность заявления права на вычет может быть реализована непосредственно сразу после его возникновения без необходимости ожидания окончания календарного года как в случае заявления права на вычет при использовании  первого варианта.
	Порядок получения вычета через работодателя заключается в том, что налогоплательщику необходимо собрать пакет документов на вычет, при этом отсутствует необходимость в заполнении декларации 3 — НДФЛ, а также  2 — НДФЛ. Далее налогоплательщику необходимо подать данный комплект документов в налоговый орган по месту своей регистрации и после Уведомления налогового органа, подтверждающего соответствующее право на вычет, налогоплательщик подает заявление на вычет в бухгалтерию по месту работы. С момента подачи такого заявления и уведомления в бухгалтерию с заработной платы с налогоплательщика прекращает взыскиваться НДФЛ и лицо получает заработную плату, включающую 13% НДФЛ до исчерпания суммы имущественного налогового вычета. Таким образом, данный вариант и порядок его реализации существенным образом отличается от варианта предоставления вычета налоговым органом. Поскольку налогоплательщик вправе не дожидаться окончания календарного года и располагает возможностью заявить о своем праве с момента его возникновения, возникает актуальный вопрос о том, с какого момента работодатель перестает удерживать НДФЛ?
	Для ответа на данный вопрос необходимо обратиться за разъяснением контролирующих органов, в соответствии с котором на основании положений п.3 ст.220 НК РФ налогоплательщик имеет право на получение имущественного вычеты начиная с того месяца, в котором обратился с заявлением и уведомлением к работодателю[footnoteRef:55]. Данный вывод подтверждается также и судебной практикой[footnoteRef:56]. Кроме того, в соответствии с абз.4 п.3 ст.220 НК РФ по окончании календарного года, за налогоплательщиком остается право на получение уплаченного налога за остальные месяцы путем подачи налоговой декларации в налоговый орган по итогам прошедшего года[footnoteRef:57]. При этом, существует и альтернативная позиция вышесказанной выше в соответствии с которой осуществить право на возврат налога можно с начала года, при этом в настоящее время возврат уплаченного налога за месяцы, предшествующие месяцу предоставления уведомления работодателю, трудно осуществим[footnoteRef:58]. [55:  Письма Министерства Финансов от 21.03.2016 №03-04-06/15541, от 20.07.2015 №03-04-05/41417, от 14.09.2012 № 03-04-08/4-301 // СПС Консультант плюс.]  [56:  Определение ВС РФ от 26.12.2014 № 304-КГ 14-6337 // СПС Консультант плюс.]  [57:  Письма Министерства Финансов от 20.07.2015 № 03-04-05/41417, от 22.11.2010 № 03-04-06/6-273 // СПС Консультант плюс.]  [58:  "Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с применением главы 23 Налогового кодекса Российской Федерации" (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 21.10.2015) // Бюллетень Верховного суда Рос. Федерации. – февраль, 2016. – № 2., Письмо Министерства Финансов от 6.10.2016 №03-04-05/58149 // СПС Консультант плюс.] 

	Кроме изложенных вопросов, на практике нередко возникает ситуация при которой налогоплательщик, который получил уведомление о праве на имущественный вычет осуществляет смену работодателя, место работы. В настоящее время контролирующие органы дают отрицательный ответ на такой вопрос, отказывая в получении  вычета у нового работодателя до начала нового календарного года[footnoteRef:59]. При этом, нельзя забывать прогрессивных реформах налогового законодательства и изменениями в части возможности получения вычета у нескольких работодателей. Представляется, что в дальнейшем ситуация сможет измениться, но в настоящее время отсутствуют официальные документы, определяющие текущую позицию контролирующих органов по данному вопросу. Отметим, что это является плюсом получения вычета через налоговый орган, поскольку смена работодателя не повлияет на получение вычета и не потребует со стороны налогоплательщику каких — либо дополнительных действий. [59:  Письма УФНС РФ по г.Москве от 14.04.2010 № 20-14/4/039129@, от 03.07.2009 № 20-14/068304@, от 30.04.2009 № 20-14/3/043204@  // СПС Консультант плюс.] 

	При этом, что касается возможности получения вычета при осуществлении трудовой деятельности у нескольких работодателей, то, исходя из положения действующего налогового законодательства, а именно абз. 4 п. 8 ст. 220 НК РФ, налогоплательщик вправе получать вычет у нескольких работодателей одновременно. Для реализации данной возможности, налогоплательщику необходимо указать в заявлении на вычет на распределение вычета между работодателями на свое усмотрение и получить от налогового органа уведомления в адрес работодателей у указанными суммами вычета.
	Завершая рассмотрении проблем и вопросов, возникающих в связи с получением имущественного налогового вычета через работодателя либо работодателей, необходимо обратить внимание также на вопрос получения вычета, который не был полностью исчерпан в текущем году. Для того, чтобы дать ответ на поставленную проблему, обратимся к положениям пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ в соответствии с которыми, налогоплательщик вправе получить остаток вычета у работодателя в последующие налоговые периоды, если в текущем году вычет не был использован полностью. При этом, у налогоплательщика возникает обязанность по получению нового уведомления со стороны налоговой инспекции для которого налогоплательщик обязан предоставить в налоговую инспекцию вместе с заявлением справку по форме 2-НДФЛ, которую выдал работодатель за прошлый год[footnoteRef:60]. [60:  Письма Министерства Финансов от 22.04.2015 № 03-04-05/23108, от 27.10.2011 № 03-04-05/9-809 // СПС Консультант плюс.] 

	Необходимо отметить, что при наличии двух вариантов реализации права на получение вычета, налогоплательщик может воспользоваться обоими при выполнении требований по подаче соответствующих документов на получение вычета по каждому из вариантов.
	Рассмотрев проблему получения имущественного налогового вычета через налогового агента, подведем следующие итоги:
1. В отличие от варианта получения вычета через работодателя, вариант получения вычета через налоговый орган представляется более беспроблемным и гарантирующим максимальный возврат.
2. Вариант с получением вычета через налогового агента представляется оптимальным для тех налогоплательщиков, которые ходят начать получать имущественный вычет сразу с момента права на его возникновения, с соблюдением, разумеется, сроков на его заявление.
3. Вариант с совмещением реализации права и через работодателя, и через налоговый орган подойдет для тех налогоплательщиков, которые располагают достаточно больших количеством времени и готовы к осуществлению двойного сбора необходимых документов.

§3.8. Проблема применения имущественного налогового вычета супругами при приобретении жилой недвижимости
	
	Данная проблема считается одной из самых распространенных и широко встречаемых на практике. Помимо сложности в субъектном составе, особое внимание, при рассмотрении вопросов связанных с данной проблемой необходимо уделять нормам НК РФ, посвящённым данной ситуации, которые подлежали изменению с 1 января 2014 года. Необходимость такого учета обуславливается существенностью внесенных изменений в НК РФ. Таким образом, во всяком случае, при возможном столкновении с ситуацией использования супругами конструкции имущественного налогового вычета необходимо учитывать год приобретения жилой недвижимости, поскольку последствия будут существенно различаться. В данной работе будут рассмотрены основные проблемные ситуации применения имущественного налогового вычета супругами, при приобретении жилой недвижимости после 1 января 2014 года.
	Во — первых, рассмотрим ситуацию приобретения жилой недвижимости супругами в общую долевую собственность. Данная ситуация встречается на практике чаще всего. В этом случае, доли каждого из супругов подлежат четкому определению и прописаны в свидетельстве о регистрации права собственности на объект недвижимости. В соответствии с положениями НК РФ, а также мнением государственных органов имущественный налоговый вычет распределяется в зависимости от величины произведенных каждым из супругом расходов, которые подтверждаются соответствующими платежными документами[footnoteRef:61]. При этом, на практике возможно возникновение двух ситуаций, а именно, когда каждый и супругов внес свой денежный вклад в свою долю самостоятельно, подтвержденный платежными документами, в приобретение жилья и имеет право на вычет в пределах своих понесенных расходов. А также возможна ситуация, при которой расходы на приобретение официально производились одним из супругов. В этом случае, супруги вправе распределить произведенные расходы в любых пропорциях на свое усмотрение на основании Заявления супругов о распределении фактических расходов. Такой вариант представляется возможным на том основании, что согласно п. 2 ст.34 СК РФ независимо от того, кто из супругов фактически нес расходы на покупку жилья, они оба они считаются участвующими в таких расходах. [61:   Письмо ФНС России от 30.03.2016 № БС-3-11/1367@, Письма Министерства Финансов от 29.06.2015 № 03-04-05/37360, от 01.06.2015 № 03-04-05/31428, от 10.03.2015 № 03-04-05/12335  // СПС Консультант плюс.] 

	Во — вторых, рассмотрим ситуацию распределения имущественного вычета по ипотечным процентам при приобретении жилой недвижимости в общую долевую собственность. В настоящее время, супруги широко применяют конструкцию ипотеки при приобретении недвижимости и параллельно сталкиваются с множеством вопросов правильности и возможности применения вычета, что делает особо актуальным рассмотрение данного вопроса. В соответствии с положениями пп.4 п.1 ст.220 НК РФ налогоплательщик вправе рассчитывать на вычет по кредитным процентам в размере расходов, которые были им произведены на их уплату. При этом, выше уже было отмечена возможность самостоятельного распределения расходов на усмотрение супругов, в соответствии со статьями 33 и 34 СК РФ. Таким образом, получение вычета супругами по кредитным процентам не зависит от того, кто являлся лицом, фактически производившим оплату кредита. Супруги праве самостоятельно распределять сумму расходов, а также ежегодно менять пропорцию, в которой распределен вычет по ипотечным процентам[footnoteRef:62]. [62:  Письма Министерства Финансов от 06.11.2015 № 03-04-05/63984, от 01.10.2014 №№ 03-04-05/49106 // СПС Консультант плюс.] 

	В — третьих, рассмотрим ситуацию получения вычета супругами, которые приобрели жилую недвижимость в общую совместную собственность. В таком случае каждый из супругов праве получить вычет, при предоставленной супругам возможности самостоятельного распределения вычета по договоренности. Изначально предполагается, что вычет делится между супругами в одинаковой пропорции, то есть каждый из них получает по 50:, при этом законодатель предоставляет супругам возможность распределения указанного вычета в любой пропорции, плоть до ситуации получения одном супругом вычета в полном объеме и неполучение вычета другим. При этом, доли вычета определяются с помощью предоставления в налоговую инспекцию Заявления о распределении вычета, подписанного обоими супругами[footnoteRef:63]. Также, необходимо обратить внимание на существенное отличие от ситуации долевой собственности. Дело в том, что при приобретении супругами недвижимости в общую повсеместную собственность заявление на распределение основного вычета подается один раз, и в последующем супруги не могут изменить соотношение, в котором будет получаться вычет, в том числе и передать остаток вычета другому супругу[footnoteRef:64]. [63:  Письма Министерства Финансов от 20.04.2015 № 03-04-05/22246, от 08.04.2015 № 03-04-05/19849, от 26.03.2014 №03-04-05/13204, ФНС России от 18.09.2013 № БС-4-11/16779@ // СПС Консультант плюс.]  [64:  Письма Министерства Финансов от 07.09.2012 № 03-04-05/7-1090, от 28.08.2012 № 03-04-05/7-1012, от 20.07.2012 № 03-04-05/9-890, от 18.05.2012 № 03-04-05/7-647 // СПС Консультант плюс.] 

	В — четвертых, рассмотрим ситуацию распределения вычета по ипотечным процентам в ситуации приобретения недвижимого жилого имущества в общую совместную собственность. С 1 января 2014 года данный вычет был выделен в отдельный вид вычета, и теперь, в соответствии с пп.4 п.1 ст.220 НК РФ, он может распределяться в иной пропорции, чем основной вычет[footnoteRef:65]. Соответственно, супруги, вне зависимости от распределения основного вычета, самостоятельно могут распределить вычет по ипотечным процентам в любой пропорции, а также ежегодно менять такое распределение на основании соответствующего Заявления[footnoteRef:66]. [65:  Письмо Министерства Финансов от 01.10.2014 № 03-04-05/49106 // СПС Консультант плюс.]  [66:  Письма Министерства Финансов от 06.11.2015 № 03-04-05/63984, от 01.10.2014 №№ 03-04-05/49106 // СПС Консультант плюс.] 

	В — пятых, наиболее часто встречающийся на практике вопрос, относительно приобретения жилой недвижимости супругами. Это проблема применения имущественного налогового вычета в случае оформления жилья исключительно на одного из супругов. При решении данной проблемы необходимо обратиться к положениям  п. 1 ст. 256 НК РФ, а также ст. ст. 33, 34 СК РФ в соответствии с которыми все имущество, которое приобретается супругами в браке является общей собственностью супругов, соответственно вычет подлежит распределению и в случае оформления жилья исключительно на одного из супругов[footnoteRef:67]. Таким образом, последствия разнятся целиком в зависимости от воли супругов. При представлении ими соответствующего заявления о распределении вычета, вычет подлежит распределению между супругами по их договоренности. При непредставлении Заявления вычет может целиком получить супруг, на которого оформлено жилье. [67:   Письма Министерства Финансов от 20.04.2015 № 03-04-05/22246, от 18.03.2015 №03-04-05/14480, от 26.03.2014 № 03-04-05/13204 // СПС Консультант плюс.] 

	В заключение, рассмотрим ситуацию, при которой жилая недвижимость приобретается лицами, состоящими в официально зарегистрированном браке и оформляется исключительно на одного супруга, который обращается в Заявлением в налоговый орган и начинает получать соответствующий имущественный вычет. Впоследствии, супруги узнают, что изначально обладали правом на распределение вычета либо на предоставление также и второму супругу вычета и обращаются в налоговый орган с Заявлением о предоставлении им указанных прав. При этом, отметим, что на практике в данной ситуации налоговые органы отказывали в возможности перераспределить сумму вычета обосновывая свою позицию тем, что имущественный вычет по данному объекту жилья был заявлен и распределен полностью на одного супруга, а значит, второй супруг не может претендовать на получение вычета. Однако, ВС РФ, при рассмотрении данной проблемы занял позицию налогоплательщиков[footnoteRef:68], а теперь и налоговая служба подтвердила позицию Верховного Суда[footnoteRef:69]. В соответствии с позицией ВС РФ и ФНС РФ, в ситуации изначального нераспределения вычета супругами они не утрачивают право на последующее распределение и могут его реализовать путем подачи уточненных деклараций со скорректированной суммой вычета, заявленного на супруга — собственника и заявления о распределении вычета. [68:  п.18 "Обзора практики рассмотрения судами дел, связанных с применением главы 23 Налогового кодекса Российской Федерации" (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 21.10.2015) // Бюллетень Верховного суда Рос. Федерации. – февраль, 2016. – № 2.]  [69:  Решение ФНС России от 09.06.2016 № СА-3-9/2608@ // СПС Консультант плюс.] 

§3.9. Проблема определения начала момента владения имуществом

	Особо актуальным является вопрос, который непосредственно связан с предоставлением и использованием имущественного вычета об определении начала момента владения имуществом. При этом, в соответствии со ст. 223 ГК РФ, а также п.1 ст.12 и ст.14 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ (ред. От 03.07.2016) "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" действует общее правило в соответствии с которым право собственности на имущество возникает с даты государственной регистрации и внесения соответствующей записи в ЕГРП и именно эта дата является основанием для расчета срока нахождения собственности имущества при предоставления вычета, а не с момента подписания договора, например[footnoteRef:70]. [70:  Письмо Министерства Финансов от 13.10.2011 № 03-04-05/5-729 // СПС Консультант плюс.] 

	Данное правило в соответствии с пп.7 п.3 ст.220 НК РФ распространяет свое действие на приобретение готового жилья[footnoteRef:71], в соответствии с пп.2 п.3 ст.220 НК РФ при покупке земли под застройку[footnoteRef:72], в соответствии с п.6 п.3 ст.220 НК РФ при самостоятельном строительстве дома[footnoteRef:73], а также и на ситуации ренты, или получения недвижимости взамен аварийного жилья и и имущества, полученного по договору дарения. Исключение составляют такие ситуации как получение недвижимого имущества в результате принятия наследства, получение жилой недвижимости в кооперативе, а также  в результате приватизации. [71:  Письмо ФНС России от 08.10.2012 № ЕД-4-3/16925@ // СПС Консультант плюс.]  [72:  Письмо Министерства Финансов от 31.10.2013 № 03-04-05/46423 // СПС Консультант плюс.]  [73:  Письмо Министерства Финансов от 09.08.2013 № 03-04-05/32307 // СПС Консультант плюс.] 

	При рассмотрении данного вопроса необходимо отметить случай с приобретением жилой недвижимости в строящемся доме по договору долевого участия в строительстве. В такой ситуации право на вычет появляется с момента подписания акта приема-передачи квартиры[footnoteRef:74]. [74:  Письма Министерства Финансов от 16.03.2015 № 03-04-05/13862, от 06.03.2015 № 03-04-05/12102, от 23.08.2012 № 03-04-08/7-273, ФНС России от 20.07.2011 № ММВ-19-3/100, Определение Верховного Суда РФ от 19.01.2011 № 29-В10-11 // СПС Консультант плюс.] 

	Кроме того возможен и такой вариант как признание права собственности на квартиру в судебном порядке. В таком случае, право на имущественный вычет возникает с даты вступления в силу решения суда[footnoteRef:75]. [75:  Письма Министерства Финансов от 30 мая 2016 №03-04-05/30946, от 19 января 2009 №03-04-05-01/11, Письмо ФНС России от 29 апреля 2013 №ЕД-3-3/1566@ // СПС Консультант плюс.] 

	При этом, оплата жилья может осуществляться не только денежными средствами. Налогоплательщик вправе воспользоваться иными средствами платежа, например, такими как вексели[footnoteRef:76]. Кроме того, возможен также вариант зачета встречных однородных требований. Так, согласно пункту 2 статьи 567 ГК РФ, в договоре мены каждая из сторон признается продавцом товара, который она обязуется передать покупателю, и покупателем товара, который она обязуется передать в обмен, при этом, к договору мены применяются правила ГК РФ о купле-продаже и каждая из сторон имен право на получение имущественного налогового вычета. [76:  Обзор судебной практики Верховного Суда РФ от 17.01.2001 "Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации за третий квартал 2000 года" // Бюллетень Верховного суда Рос. Федерации. – 2001. – № 4.] 

	Применительно к рассматриваемому вопросу, представляется интересным рассмотрение ситуации с перепланировкой имущества. Данный вопрос стал объектом рассмотрения в судебном порядке[footnoteRef:77]. Спорная ситуация заключалась в том, что налоговый орган доначислил задолженность по НДФЛ в связи с тем, что подлежащий продаже жилой дом с учетом изменения общей площади и внешних границ в результате кирпичного пристроя принадлежал налогоплательщику менее трех лет с момента регистрации права собственности. Суд, руководствуясь положением пункта 2 статьи 8.1 статьи 219 ГК РФ удовлетворил требования налогового органа о доначислении, поскольку доказательств о нахождении дома в результате перепланировки в течение более чем 3 лет налогоплательщиком представлено не было. В свою очередь, пункт 67 Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, действующих на момент возникновения спорных правоотношений, предусматривает: к изменениям, не влекущим прекращение или переход права собственности, относится изменение объекта недвижимого имущества после реконструкции или перепланировки (переустройства) без сдвига внешних границ. При этом, в результате проведенных работ по возведению кирпичного пристроя внешние границы жилого дома изменились. Поскольку дом с учетом изменения его общей площади и внешних границ принадлежит налогоплательщику менее трех лет с момента регистрации права собственности, то его доходы от продажи данного имущества подлежат обложению налогом на доходы физических лиц. [77:  Апелляционное определение Нижегородского областного суда от 03.02.2016 по делу № 33-1247/2016 // СПС Консультант плюс.] 

	Таким образом, установление начала момента владения имуществом налогоплательщиком имеет очень важное практическое значение поскольку от  этого напрямую зависит начало момента на реализацию права на применение имущественного налогового вычета.

§3.9. Проблема определения оптимального варианта содержания имущественного налогового вычета

	При использовании конструкции имущественного налогового вычета по НДФЛ, налогоплательщик сталкивается с выбором содержания возможного вычета. Это зависит от того, что предпочтет налогоплательщик в качестве сумм, на которые он будет уменьшать сумму полученного дохода. Первым вариантом является уменьшение сумм на расходы, произведенные при приобретении либо строительстве имущества, вторым же вариантом выступает вычет в фиксированном размере.
	Что касается первого варианта, то для его реализации налогоплательщику в соответствии с НК РФ, необходимо собрать все необходимые документы, подтверждающие расходы на покупку объекта недвижимого имущества, например договор купли продажи и акт приемки-передачи собственности. При этом НК РФ не дает каких либо разъяснений по поводу того, какого рода расходы можно заявить для вычета. Единственным требованием выступает то, что они должны быть документально подтверждены и направлены на приобретение объекта недвижимости. Минфин РФ поясняет, что к таким расходам могут относиться непосредственно расходы на приобретение недвижимого имущества, услуги риэлтора, проценты по ипотечному кредиту, расходы на разработку проектно-сметной документации, расходы на строительные материалы и оплату строительно-монтажных работ, подключение к сетям водоснабжения, электро, газоснабжения и другим инженерным сетям, отделка и другие монтажные работы. Что касается таких расходов как оплата тарифа за ведение ссудного счета по кредитному договору, страхования квартиры, а также траты на покупку и установку металлической двери в налоговый счет не включаются. Для возможности использования данных расходов, как в договоре купли-продажи так и в многочисленных подтверждающих документах должны быть отражены реальные факты и суммы. К подтверждающим документам относятся: приходные кассовые ордера, товарные и кассовые чеки, банковские выписки, платежные поручения, расписки продавца в получении денежных средств и другие документы[footnoteRef:78]. [78:  Письмо Министерства Финансов от 18.07.2014 №03-04-05.35433 // СПС Консультант плюс.] 

	Что касается варианта использования вычета в размере фиксированной суммы, то его целесообразно применять в ситуации отсутствия иных расходов, связанных с приобретением либо строительством имущества. Многие авторы в своих работах отмечают, что существенный минус данного варианта заключается также в том, что фиксированный имущественный вычет распространяет свое действие в отношении собственника, но не в отношении объекта недвижимости[footnoteRef:79]. Это указывает на то, что если собственник в течение года продал несколько объектов недвижимости, то предельный вычет применяется ко всем видам имущества в совокупности, а не по каждому в отдельности. Аналогичные правила применяются и в отношении имущества, находившегося в долевой собственности, но проданного как единый объект, тогда сумма вычета распределяется пропорционально долям, указанным в праве собственности на недвижимое имущество. [79:  Конищев, Е.В. Кадастровый подход в имущественных вычетах НДФЛ / Е.В. Конищев //Налоги и финансовое право. – 2016. – № 9. – С. 113.] 



Глава 4. Реформы законодательства в сфере имущественного налогового вычета и их практическое значение

С 1.01.2014 г. вступили в силу изменения в законодательство Российской Федерации, влияющие на основания и порядок получения имущественного налогового вычета. В данной главе настоящей работы будут рассмотрены положительные стороны изменений и явные недостатки (ограничения), которые существенным образом повлияли на права граждан, что повлекло появление судебных споров между налогоплательщиками и налоговыми органами.

§4.1. Положительные изменения в ст. 220 НК РФ, относящиеся к получению имущественного налогового вычета

	Законодательство Российской Федерации, влияющее на основания и порядок получения имущественного налогового вычета подлежит постоянным изменениям и реформам. Частота таких изменений обусловлена социальными потребностями, выявлением новых проблем, возникновению новых категорий налогоплательщиков и в целом зависит от реформ которые происходят в законодательстве и в жизни государства в целом. Законодатель реагирует на потребности общества и, исходя из положительного значения реформ законодательства, оказывает позитивное влияние на многочисленные сферы, стимулируя таким образом граждан к определенного рода активности, такой как , например, приобретение недвижимого имущества.
	Так, первостепенным направлением налоговой политики на трехлетний период, начиная с 2014 года был провозглашен принцип предоставления налогоплательщику вычета в отношении нескольких объектов имущества. Это означает то, что в настоящее время, налогоплательщик вправе получить имущественный налоговый вычет вне зависимости от количества приобретаемых объектов имущества, но в пределах его максимального размера[footnoteRef:80]. Применительно к реализации данного этого направления намеченной налоговой политики была утверждена новая редакция статьи 220 НК РФ, которая подлежит применению начиная с 1 января 2014 года, в соответствии с которой максимальный размер имущественного налогового вычета при приобретении или строительстве жилой недвижимости равняется 2 000 000 руб., то есть остался без изменений, при этом изменения коснулись порядка предоставления такого вычета[footnoteRef:81]. В соответствии с новым порядком предоставления вычета, имущественный налоговый вычет представляется возможным получить в отношении нескольких объектов имущества, при этом ранее вычет можно было получить исключительно только в отношении одного объекта имущества. [80:  Зинькович С. Применение налоговых вычетов по НДФЛ // Финансовая газета. - 2014. – № 17.]  [81:  Потапов, А. Ю. Налог на доходы физических лиц: его сущность и регулирующая роль/ А.Ю. Потапов - М. : Ризо-Пресс, 2014.] 

	Помимо этого, положительным изменением законодательства необходимо признать введенную возможность для налогоплательщика переносить неиспользованный остаток имущественного налогового вычета на последующие налоговые периоды, то есть такой остаток подлежит учету при дальнейшем приобретении жилой недвижимости. Необходимо отметить, что в таком случае предельный размер имущественного вычета будет равняться размеру, который действует в налоговом периоде, в котором у налогоплательщика первоначально возникло право на такой вычет и в результате предоставления и неполного использования которого у налогоплательщика образовался такой переносимый остаток на последующие периоды.
	Применительно к обзору реформ законодательства Российской Федерации в сфере предоставления имущественного налогового вычета, необходимо обратить внимание на такую проблему как отсутствие возможности у налогоплательщика на реализацию вычета в связи с недостаточностью его личного дохода. Таким образом, одним возможных совершенствований налогового законодательства в сфере имущественного налогового вычета является предоставление права суммирования доходов. Такое суммирование подлежит применению в отношении доходов несовершеннолетних, зависимых родственников и лиц, материально незащищенных, с суммами доходов самих плательщиков налога для наилучшей реализации прав субъектов по вычетам и льготам[footnoteRef:82]. [82:  Пирова, Р.Н. Правовое регулирование налоговых вычетов по налогу на доходы физических лиц / Р.Н. Пирова // Евразийский юридический журнал. – 2015. – № 8. – С. 209.] 

	Необходимо обратить внимание на такое существенную законодательную реформу как увеличение срока владения имуществом до достижения отметки безналоговой реализации с трех до пяти лет. Данное изменение, в соответствии со статьей 217.1 НК РФ, не касается определенных категорий налогоплательщиков, что является некоей преференцией. Данное изменение законодательства в виде увеличения срока на два года несет в себе такое значение как увеличение налоговых поступлений в бюджет. При этом, существуют также мнения о том, что такое увеличение срока владения приведет к снижению спекулятивных сделок на рынке недвижимости[footnoteRef:83]. [83:   Конищев, Е.В. Кадастровый подход в имущественных вычетах НДФЛ / Е.В. Конищев //Налоги и финансовое право. – 2016. – № 9. – С. 112.] 

	Очень важным изменением стала реформа в подходе определения дохода при реализации имущества, которое будет находится в собственности менее минимальных, установленных НК РФ, сроков. До введения изменений, нередко на практике возникали ситуации уменьшения стоимости имущества в целях минимизации налогового бремени. После введения изменений ситуация минимизации либо  сведения суммы уплаченных к нулю не представляется возможной поскольку реформы ужесточили законодательство по этому вопросу. В настоящее время, данное правило, закрепленное в п.5 ст.217.1 в соответствии с которым, если доходы от продажи недвижимого имущества меньше, чем кадастровая стоимость этого объекта по состоянию на 1 января года, в котором осуществлена государственная регистрация перехода права собственности на продаваемый объект недвижимого имущества, умноженная на понижающий коэффициент 0,7, то доходы налогоплательщика с продажи данного имущества не могут быть меньше 70 процентов от кадастровой стоимости в момент перехода права собственности. Другими словами уменьшить кадастровую стоимость более чем на 30 процентов и получаемый доход для целей налогообложения не получится, что может стать решающим аргументом для многих налогоплательщиков, особенно для тех, кто оказывается в ситуации продажи инвестиционной недвижимости. Вместе с тем, данное правило не распространяет свое действие на ситуации, при которых кадастровая стоимость не определена по состоянию на 1 января года, в котором осуществлена государственная регистрация перехода права собственности на указанный объект, что закреплено законодательно вышеуказанном пункте статьи 217.1.
	Рассматривая и оценивая значимость законодательных реформ в сфере распространения действия имущественного налогового вычета нельзя не обратить внимание на такое изменение как предоставление широких компетенций субъектам Российской Федерации в данном федеральном налоге. Реформа имеет колоссальное положительное значение поскольку позволяет субъектам РФ подстраивать данные законодательные положения под соответствующий регион, а именно изменять срок владения недвижимостью, а также изменять срок понижающего коэффициента. Данные нормы действуют для всех или для отдельных категорий налогоплательщиков или объектов недвижимого имущества, а сроки или размер могут быть уменьшены вплоть до нуля.



§4.2. Изменения законодательства, влекущие отрицательные последствия в отношении граждан РФ

	При таком положительном характере реформ законодательства в сфере предоставления и использования имущественного налогового вычета по НДФЛ,  необходимо также обратить внимание и на определенные негативные аспекты существующего нормативного регулирования. Существующий в настоящее время порядок, регламентирующий предоставление и использование имущественного налогового вычета нуждается в реформировании в связи с тем, что ставит основную часть населения РФ, являющуюся наименее обеспеченной, в неравное положение с теми налогоплательщиками, которые считаются более обеспеченными, что приводит возникновению препятствий в осуществлении прав. Применительно к данному вопросу, необходимо согласиться с мнением В.Г. Пасынкова, который считает, что: «воспользоваться основными налоговыми вычетами, в наибольшей степени уменьшающими сумму налога могут только обеспеченные люди»[footnoteRef:84]. В данном случи показательны такая ситуация как невозможность реализации права на вычет в размере 2 000 000 руб. в связи с недостаточностью личного дохода налогоплательщика, а также тот факт, что значительную часть доходов, которые не облагаются НДФЛ также получают наиболее обеспеченные категории населения страны, например такие как доходы по вкладам в банках либо  от реализации имущества и ценных бумаг[footnoteRef:85]. [84:  Налоги и налогообложение. Палитра современных проблем: монография для магистрантов / И.А. Майбуров ; под ред. И. А. Майбурова, Ю.Б. Иванова ; М.: Юнити-Дана, 2014. – 375 с.]  [85:  Ядренникова, Е.В. Перспективы совершенствования системы налоговых вычетов по НДФЛ в Российской Федерации / Е.В. Ядренникова //Налоги и финансовое право. – 2015. – № 8. – С. 149.] 

	Также, Федеральным законом № 212 – ФЗ введено ограничение в сумме 3 000 000 руб. по процентам по кредитам на недвижимость, которые получены в банках в целях перекредитования. Необходимо отметить, что в старой редакции НК РФ подобное ограничение на получение имущественного налогового вычета отсутствовало.
	В соответствии с письмом Федеральной налоговой службы от 18.09.2013 № БС – 4 – 11/16779 изменения в ст. 220 НК РФ, которые вступили в силу с 1.01.2014 г. распространяют свое действие на правоотношения, возникшие после даты вступления Федерального закона № 212 – ФЗ в силу, и документы, относящиеся к сделкам с имуществом, должны быть датированы не ранее чем январем 2014 г. Следовательно, все те, кто потратил деньги на покупку недвижимости или его строительство до 2014 г., не вправе рассчитывать на вышеперечисленные льготы при получении имущественного налогового вычета.
	Также следует обратить внимание на такой негативный момент, который не связан с реформами законодательства, но нередко встречается на практике как несоблюдение сроков соответствующими государственными органами на предоставление имущественного налогового вычета, что подтверждается многочисленными жалобами налогоплательщиков на бездействие налоговых органов. При наличии законодательно установленной ответственности налогового органа проблема остается особенно актуальной, поскольку сумма налогового вычета несоизмеримо выше суммы процентов за просрочку выплаты налоговым органом. На мой взгляд, решением данной проблемы может стать увеличение суммы неустойки за просрочку перечисления суммы имущественного вычета и ужесточения контроля за ними.
	Кроме того, существуют также такой негативный момент, как отсутствие определенности у налогоплательщиков по вопросу наличия возможности на использование вычета. Немалое количество налогоплательщиков не знают о том, что обладают правом на применение имущественного налогового вычета, что влечет за собой необходимость в повышении общей информированности населения о налоговых вычетах.

§4.3. Примеры из судебной практики, связанные с отказами в получении имущественных налоговых вычетов за приобретенную недвижимость

1. В соответствии с Определением Конституционного Суда РФ от 24.01.2013 г. № 97-О[footnoteRef:86] гражданка Ш. обратилась в суд общей юрисдикции с заявлением о предоставлении ей имущественного налогового вычета в связи с покупкой недвижимости. Суд общей юрисдикции в исковых требованиях Ш. отказал в связи с тем, что ранее она уже приобретала недвижимость и получала надлежащий вычет, а повторный налоговый вычет не предусмотрен законом. Не согласившись с позицией суда, считая, что ее конституционные права нарушены, Ш. обратилась в КС РФ, оспаривая конституционность пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ. В своем Определении КС РФ отметил, что повторное предоставление имущественного налогового вычета при неоднократном приобретении жилья законом не предусмотрено, и что обсуждаемое положение НК РФ не нарушает конституционные права налогоплательщика, так как Ш. может выбирать, когда ей использовать право на вычет. Таким образом, исходя из правовой позиции судов общей юрисдикции и КС РФ повторный имущественный налоговый вычет за приобретаемую недвижимость не может быть предоставлен, даже если сумма возможного налогового вычета использована не полностью. [86:  Определение Конституционного Суда РФ от 24.01.2013 № 97-О "Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданки Шершневой Натальи Михайловны на нарушение ее конституционных прав положением подпункта 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации" // СПС Консультант плюс.] 

1. Согласно Определению КС РФ от 24.01.2013 г. №96-О[footnoteRef:87] гражданин Л. Обратился в суд с жалобой, которой оспаривает положение пп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ и просит признать их противоречащими Конституции РФ. В своей жалобе Л. указал на то, что названные положения позволяют налоговым органам отказывать в предоставлении имущественного налогового вычета родителям, которые приобрели недвижимость для своих детей и на их имя, в случае если родители ранее покупали недвижимость и получали имущественный налоговый вычет. По мнению КС РФ, действующее российское законодательство не позволяет получать имущественный налоговый вычет  при неоднократном приобретении жилья, в том числе исключается повторное получение имущественного налогового вычета, если родитель, понесший расходы за приобретение недвижимости в собственность своего ребенка, ранее уже получил имущественный налоговый вычет. Конституционные права граждан не нарушаются в связи с наличием возможности у граждан права выбора, когда им получить имущественный налоговый вычет. Таким образом, как и в предыдущем примере КС РФ отказал гражданам в удовлетворении заявленных требований о неконституционности положений ст. 220 НК РФ. [87:  Определение Конституционного Суда РФ от 24.01.2013 № 96-О "Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина Лодвикова Александра Геннадьевича на нарушение его конституционных прав положениями подпункта 2 пункта 1 статьи 220 Налогового кодекса Российской Федерации" // СПС Консультант плюс.] 

Необходимо отметить, что вступившие в силу изменения в законодательство РФ в ст. 220 НК РФ подвергают сомнению правильность выводов КС РФ и как минимум указывают на формальный подход КС РФ при рассмотрении соответствующих жалоб граждан РФ.

§4.4. Изменения в действующее законодательство РФ, ставящие под сомнение судебные выводы КС РФ

С 1.01.2014 г. по Федеральному закону от 23.07.2013 г. № 212-ФЗ «О внесении изменений в ст. 220 ч. 2 Налогового кодекса РФ вступили в силу дополнительные правила получения имущественного налогового вычета  за приобретение или строительство недвижимости.
1. Начиная с 1.01.2014 г. гражданин, потративший денежные средства на строительство или приобретение недвижимости, вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом в размере 2 000 000 руб. При этом если имущественный налоговый вычет не использован в полном объеме, то это возможно сделать в будущем после покупки другого объекта недвижимости вплоть до достижения указанной предельной суммы вычета. Таким образом, российские законодательные органы произвели работу по исправлению недочетов в порядке получения имущественного налогового вычета за приобретенную недвижимость, который приводил к нарушению прав граждан на получение вычета в полном объеме. Теперь можно получать налоговый вычет неоднократно до достижения суммы вычета, равной 2 000 000 руб., что является логичным и правильным с любой точки зрения[footnoteRef:88]. [88:  Алистархов В.В. Неоднозначные изменения в правилах получения имущественного налогового вычета / В.В. Алистархов // Петербургский юрист. –  2014. – № 2 (3), Лето – Осень. – СПб. – С. 169.
] 

2. С 1.01.2014 г. родители, потратившие денежные средства на покупку или строительство недвижимости, которая оформлена в собственность ребенка либо на его имя, вправе получить соответствующий имущественный налоговый вычет, несмотря на то что ранее родители могли уже получать вычет за приобретение недвижимости в свою собственность. Данное правило распространяется не только на родителей, но и на усыновителей, попечителей и опекунов, у которых на иждивении состоят несовершеннолетние дети. Необходимо сказать о том, что данное нововведение позволило исправить недостатки старой редакции НК РФ, которая приводила к препятствованию родителям воспользоваться имущественным налоговым вычетом за недвижимость, приобретенную в собственность детей, что приводило к нарушению прав несовершеннолетних. Вместе с тем, КС РФ в Определении №96-О не обозначил проблему и не признал обжалуемые положения старой редакции ст. 220 НК РФ неконституционными, а лишь сослался на соблюдение законодательства и право граждан выбирать, в какое время получить соответствующий налоговый вычет.  
Подводя итог вышеизложенному, хотелось бы указать на то, что судебная практика придерживается формального подхода при рассмотрении жалоб российских граждан. Вынося свои определения, суды не учитывают, что отказы в получении имущественного налогового вычета явно нарушает права граждан, что подтверждает необходимость реформирования и совершенствования законодательства в этой сфере. Кроме того, представляется целесообразным соблюдение принципа распространения обратной силы улучшающих положение налогоплательщиков законодательных инициатив  на правоотношения возникшие ранее для обеспечения возможности всем гражданам, подпадающим под данные условия, воспользоваться в полном объеме имущественным налоговым вычетом.

























Заключение
Налог на доходы физических лиц занимает центральное место в системе налогов, взимаемых с физических лиц. Необходимо отметить тот важный факт, что на его долю приходится около 90% всех налогов, взимаемых с граждан. Кроме того, значимость данного налога в экономической политике обуславливается тем, что он затрагивает интересы почти всего трудоспособного населения России. Вместе с этим, необходимо указать на то, что всякая развитая экономика государства должна содержать гибкую систему налогообложения, включающую систему скидок, вычетов, компенсации. Это необходимо для эффективной работы налоговой системы на благо государства, а также для стимулирования целевых программ и сбережения средств налогоплательщиков. В таком случае налоговый вычет является «обратным ответом» государства населению в части получаемых доходов.
Система вычетов по НДФЛ, а в частности имущественный налоговый вычет нуждается в совершенствовании. Данное совершенствование необходимо производить с учетов общих проблем налоговой системы РФ, а именно:
1. Пробельности и недоработанности российского налогового законодательства;
1. Неэффективности налогового администрирования;
2. Неэффективности управления налогами.

На мой взгляд, российское налоговое законодательство в сфере налоговых вычетов по НДФЛ и, в частности, имущественного налогового вычета нуждается в реформировании, а именно в пересмотре размеров вычетов, совершенствовании и упрощении процедуры их предоставления, учета интересов налогоплательщика. Данные реформы решат многие проблемы законодательства в данной сфере, а также будут иметь большое практическое значение.
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