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Напомним, что пакет законов,
необходимых для развития
в стране рынка доступного
жилья, направлен на стимули-
рование его строительства и
приобретения. Стимулировать
рынок предполагается так, что-
бы к 2010 году удвоить строи-
тельство жилья (до 80 млн
кв. м) и сделать ипотечные
кредиты доступными не для
7% населения, как сейчас, а
для 30%. При этом, как прог-
нозируют разработчики зако-
нов, когда все предложенные
меры сработают, появится
жилье, стоимость квадратного
метра в котором будет состав-
лять в среднем около $300. Од-
нако в ближайшие несколько
лет, по оценке руководителя
Федерального агентства по
строительству и ЖКХ Влади-
мира Аверченко, цены на
жилье в целом по стране па-
дать вряд ли будут.

Предлагаемые меры стиму-
лирования спроса и предло-
жения на рынке жилья весь-
ма разнообразны — от сниже-
ния рисков для банков при
выдаче гражданам ипотеч-
ных кредитов до урегулирова-
ния отношений застройщи-
ков с местными властями,
что снизит многие их издер-
жки. Большая часть законов
пакета - это исправление не-
достатков и несуразностей
действующего законодатель-
ства. Пожалуй, так комплек-

сно ни один вопрос в эконо-
мике власти еще не решали.

Принятые восемь налого-
вых законов (в основном это
поправки к Налоговому кодек-
су) весьма существенно облег-
чают жизнь в первую очередь
гражданам. С 1 января 2005 го-
да не будет больше взиматься
НДС при продаже земельных
участков и жилых помещений.
Примечательно, что от уплаты
НДС при продаже квартир зас-
тройщики и риэлтеры уходи-
ли просто: привлекали граж-
дан в соинвесторы на стадии
строительства. Такая схема по-

вышала риски для граждан:
всем известны случаи, когда
«соинвесторы» не получали ни
квартиры, ни денег. Теперь с
отменой НДС добросовестным
застройщикам будет не менее
выгодно строить жилье, прос-
то взяв кредит.

С 1 января 2005 года сущес-
твенно подешевеет и оформле-
ние договоров ипотеки (более
того, если Дума осенью примет
другой закон из пакета — поп-
равки к Гражданскому кодек-
су, то нотариальное заверение
договоров ипотеки вообще ста-
нет необязательным. Обяза-
тельной останется только гос-
регистрация этих сделок).

Кроме того, в следующем
году граждане будут получать
полный однократный налого-
вый вычет, то есть будут осво-
бождены от уплаты подоход-
ного налога при продаже квар-
тиры, если она находится в
собственности не менее трех
лет (а не пяти, как сейчас).
Если же жилье находилось в
собственности менее трех лет,
то налоговый вычет составит
максимум 1 млн руб. При при-
обретении квартиры или стро-
ительстве жилья под вычет
будут подпадать и суммы про-
центов по взятым кредитам.
А если гражданин получил

льготный кредит по ставке
ниже двух третей ставки рефи-
нансирования ЦБ на приобре-
тение квартиры или строи-
тельство жилья, то он должен
будет уплатить не 35% налога
на прибыль, а всего 13% (на-
помним, что этот налог вво-
дился для борьбы с «серыми»
зарплатными схемами, когда
компании уходили от уплаты
подоходного налога, оформляя
высокооплачиваемым сотруд-
никам зарплату в виде беспро-
центных кредитов).

Со следующего года будут
также снижены налоги на до-
ходы граждан по операциям
с ипотечными ценными бума-
гами, а ипотечные агенты бу-
дут освобождены от налога
на прибыль.

Что касается застройщи-
ков, то они смогут уменьшать
свою прибыль, то есть налого-
облагаемую базу, на величи-
ну амортизационных отчис-
лений на переданные им в
пользование объекты инже-
нерной инфраструктуры. Это
означает, что у инвесторов
в распоряжении останется
больше средств для инвести-
ций. В инвестициях в строи-
тельство жилья будут больше
заинтересованы и местные
власти, которым достанутся

теперь все налоги от продажи
и аренды земли. Сейчас эти
налоги муниципалитеты де-
лят поровну с регионами.

Наконец, со следующего го-
да должно стать меньше зас-
тройщиков, которые берут в
аренду или покупают земель-
ные  участки не для строитель-
ства, а просто с целью выгод-
ного вложения денег. Если зас-
тройщик за три года норматив-
ного срока строительства ни-
чего не построит на участке, то
плата за землю для него увели-
чивается в четыре раза (сейчас
базовая плата за землю состав-
ляет для городских земель от
0,5 до 4,5 руб. за 1 кв. м в год в
зависимости от региона и чис-
ленности населения в городе,
местные власти могут увеличи-
вать его для курортных зон в
1,5–8 раз, в зависимости от ста-
туса города — в 1,9–3 раза. На-
лог на участки под жилищную
застройку составляет 3% дей-
ствующей в данном населен-
ном пункте ставки, но не ме-
нее 10 руб. за 1 кв. м).

В борьбе с долгостроем
правительство и депутаты нес-
колько ужесточили налогооб-
ложение и для добросовест-
ных застройщиков. Чтобы не-
добросовестные застройщи-
ки не могли каждые три года
продавать и покупать учас-
тки, уходя таким образом от
четырехкратного налога, все
застройщики сразу будут пла-
тить двойной земельный на-
лог. Если за три года дом пос-
троен, то излишне уплачен-
ные суммы налога будут воз-
вращаться. Застройщики не
очень довольны этим положе-
нием — ведь это означает от-
влечение денег от инвестиро-
вания в строительство. Факти-
чески они будут три года бес-
платно кредитовать бюджет.

Наконец, власти решили
бороться и с долгостроем
граждан. Если за десять лет
гражданин ничего не постро-
ил на своем участке, то он бу-
дет платить двойную ставку
земельного налога (платы
за землю).

ИРИНА ГРАНИК

Бюджет экономит 
на жилье
фискальная политика

В августе Совет федерации одобрил
принятые Думой восемь законов из так
называемого пакета по формированию
рынка доступного жилья, которые не-
обходимо учесть в бюджете-2005. Ожи-
дается, что законы обеспечат сниже-
ние налогового бремени на продавцов 
и покупателей квартир, а также добро-
совестных застройщиков. Остальные
19 законов пакета Дума примет осенью.

прямая речь

Виктор Геращенко, 
председатель совета 
директоров компании ЮКОС:
— На мой взгляд, основных при-
чин две: короткие кредиты и не-
совершенство Гражданского
кодекса. Вот, например, в Вен-
грии когда предоставляют ипо-
течные кредиты, то половину
суммы гасит государство, таким
образом участвуя и стимулируя
этот процесс, а остальное —
заемщик. В России это пока от-
ражения не нашло.

Борис Букатов, 
президент группы компаний
VMP Corp.:
— Высокие ставки по ипотеке
обусловлены высокими риска-
ми банков и неэффективной
правовой базой. Банки, выда-
вая кредит, до сих пор не име-
ют возможности реализовать
квартиру заемщика, не выпол-
няющего обязательств. Когда
изменится правовая база, объ-
емы ипотеки резко увеличатся.

Иосиф Кобзон, 
председатель комитета 
Госдумы по культуре:
— Вообще, в Москве строитель-
ство более дорогое, потому что
оно более элитное. Это же не
домик в деревне. Да и ипотека в
разных регионах разная. Думаю,
что рабочая семья может позво-
лить себе ипотечный кредит.

Ольга Вдовиченко, 
председатель 
внешнеторгового объединения
«Машиноимпорт»:
— Я думаю, это просто погоня
банков за прибылью. Ну чем
принципиально наши банки от-
личаются от западных, где ипо-
течные кредиты выдаются под
3–4%?. Если несколько лет на-
зад высокие ставки еще можно

было оправдать, то сейчас ос-
нований я не вижу. Это элемен-
тарная жадность банков, кото-
рые хотят сохранить ту же при-
быль, что имели раньше.

Валерий Каргин, 
президент Parex Bank:
— Такова специфика банков-
ской системы. У нас средние
ставки по ипотеке в три раза
ниже, чем в России. Когда мы
решали, как развиваться нашей
банковской системе, в расчет
брались главные обстоятель-
ства: отсутствие полезных иско-
паемых и нарушение транзит-
ных связей. Возможностей эк-
спериментировать у нас не бы-
ло. Мы скопировали банковское
законодательство Европы. А
России еще предстоит оценить
эффект от некоторых норматив-
ных актов в области финансов.

Игорь Провкин, 
зампред комитета Совета 
федерации по финрынкам 
и денежному обращению:
— Это объективная ситуация,
банки не могут удешевить кре-
диты, потому что ставка рефи-
нансирования — 13%, инфля-
ция в бюджет заложена в 10%.
Но через два-три года, когда в
ипотеке будет участвовать око-
ло 30 покупателей, плановая ин-
фляция снизится до 8%, снизит-
ся и ставка рефинансирования,
ипотечные кредиты тоже поде-
шевеют. Вторая причина в том,
что у банков нет длинных денег
и риски на рынках велики. А
третья — в дефиците жилья.

Алексей Буянов, 
первый вице-президент 
АФК «Система»:
— Из-за высоких рисков. Доро-
гие кредиты — компенсация
рисков за счет более высоких

текущих платежей. Дешевле
они могут стать только в ста-
бильной макроэкономической
ситуации, а это не зависит от
желания кредиторов.

Сергей Шатиров, 
первый зампред комитета 
Совета федерации 
по промполитике:
— Потому что государство ус-
транилось от управления этим
сектором рынка, и на нем в пос-
ледние годы господствовала
жажда быстрой наживы. Но в
2005 году ставки по ипотеке пой-
дут вниз, потому что появилось
11 законов, которые серьезно
изменят ситуацию. Государство
возвращается в управление эко-
номикой рыночными методами.

Иван Дыховичный, 
кинорежиссер:
— Когда начнут падать цены на
жилье, тогда и ипотека подеше-
веет. Цены на жилье придуман-
ные, так же как и на бензин. Это
диктат поставщиков. Мне ипоте-
ку не потянуть, это что-то фан-
тастическое. В таких случаях го-
сударство должно вставать на
защиту граждан.

Валерий Драганов, 
председатель комитета 
Госдумы по экономполитике:
— Рынок необъективен — жилье
столько не стоит. Мы работаем
над программой равного доступ-
ного жилья. Смысл в том, что не
сбережения будут определять
доступность, а стабильная рабо-
та и доход. Программа предпо-
лагает и создание конкуренции,
устранение скрытой монополии
строителей, их диктата. Уверен,
что в течение трех лет рынок мо-
жет быть сформирован, а еще
через пару лет доступ к жилью
получат и малоимущие.

Почему квартиры такие дорогие?

Налоговые изменения на рынке жилья
Налог Как сейчас Как будет с 2005 года

НДС при купле-продаже земельных участков 18% 0%
и жилых помещений

Госпошлина за нотариальное удостоверение 1,5% от суммы сделки 200 руб.
договоров ипотеки жилых помещений

Госпошлина за удостоверение договора ипотеки 1,5% от суммы сделки 0,3% стоимости имущества, 
другого недвижимого имущества но не более 3 тыс. руб.

Подоходный налог с физических лиц Не облагается подоходным Не облагается подоходным налогом вся
налогом вся вырученная вырученная сумма при продаже жилья,
сумма при продаже находившегося в собственности не менее 
жилья, находившегося трех лет, под вычет подпадают и проценты
в собственности не менее по кредитам, взятым на приобретение 
пяти лет квартиры или строительство жилья

Налог на сумму экономии при получении кредитов 35% 13%
и ссуд с процентной ставкой ниже 2/3 ставки 
рефинансирования ЦБ, если эти кредиты используются 
на покупку или строительство жилья

Налог на прибыль от дохода в виде процентов  24% 15%
по государственным и муниципальным ценным 
бумагам и по облигациям с ипотечным покрытием, 
которые будут эмитированы после 1 января 2007 года

Налог на прибыль от дохода в виде процентов по муниципальным 24% 9%
ценным бумагам, эмитированным на срок не менее трех лет 
до 1 января 2007 года, а также по облигациям с ипотечным 
покрытием, эмитированным до 1 января 2007 года

Налог на прибыль ипотечных агентов 24% 0%

На прошлой неделе президент России Влади-
мир Путин подписал федеральные законы «О
внесении изменений в статьи 220 и 224 части
второй Налогового кодекса Российской Феде-
рации», «О внесении изменений в статьи 146 и
149 части второй Налогового кодекса Россий-
ской Федерации» и «О внесении изменений в
статьи 250 и 251 части второй Налогового ко-
декса Российской Федерации». Кроме того,
президент подписал федеральный закон «О
внесении изменений в статью 8 Закона Россий-
ской Федерации ”О плате за землю“» и «О вне-

сении изменений в статью 60 Бюджетного ко-
декса Российской Федерации». Подписанные
законы предусматривают упрощение механиз-
ма предоставления имущественного вычета при
приобретении и продаже жилья гражданами, от-
носят операции по реализации земельных учас-
тков к объекту налогообложения по налогу на
добавленную стоимость, а реализацию жилой
недвижимости к операциям, не подлежащим на-
логообложению по налогу на добавленную сто-
имость, исключают доходы в виде имущества
из налоговой базы по налогу на прибыль.

Жилищные законы вступили в силу


