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Структура выполнения самостоятельной работы в семестре представлена в  рабочей программе дисциплины в разделе 5 и включает в себя всего для очной формы обучения 120 часов, в т. ч. в 6-м семестре 54 часа, в 7-м – 66 часов, а именно:
1. Усвоение текущего учебного материала (очная - 30 ч (в т.ч. в 6-м семестре -20 ч, в 7-м – 10 ч); заочная –         ; заочная ускоренная -        ).

В процессе лекции студент ведет конспектирование излагаемого преподавателем материала с выделением основных понятий, фактов, формул, правил и т.д. Конспект лекций следует вести аккуратно, выделяя разделы, подразделы, отдельные темы. При последующей самостоятельной внеаудиторной работе студенту необходимо отметить непонятные выражения и положения, закончить (вставить) слова, пропущенные (упущенные) при конспектировании с использованием рекомендуемой к лекции литературы.

Усвоение текущего учебного материала предусматривает:

- повторение ранее изученного материала;

- изучение текущих тем лекций с использованием основной и дополнительной литературы из рабочей программы;

- выявление наиболее трудного для понимания материала;

- подготовку вопросов по материалу лекции.

В течение семестра преподавателем проводятся консультации по утвержденному графику (но не менее 1 часа в неделю). В период сессии проводятся индивидуальные и групповые консультации, в том числе перед экзаменом.

2. Самостоятельное изучение дополнительных разделов дисциплины (очная - 62 ч, в т.ч. в 6-м семестре – 20 ч, в 7-м – 42 ч; заочная –             ; заочная ускоренная -            )

В процессе изучения курса студентам необходимо обратить особое внимание на самостоятельное изучение дополнительных разделов дисциплины и тем лекций, вынесенных на самостоятельную проработку с использованием рекомендованной учебной (а также научной и популярной) литературы, для чего предусмотрена работа в библиотеке и в компьютерном классе по изучению материалов в Интернете.

Самостоятельная работа с учебными пособиями, научной и популярной литературой по материалам периодики и Интернета является наиболее эффективным методом получения знаний по предмету, позволяет значительно активизировать процесс овладения информацией, способствует более глубокому усвоению  изучаемого материала. 

При работе с литературой по конкретным темам курса основное внимание следует уделять важнейшим понятиям, терминам, определениям, для скорейшего усвоения которых целесообразно вести краткий конспект.

Самостоятельная  работа студентов с литературой не отделена от лекций и семинаров, однако вдумчивое чтение источников, составление тезисов, обобщение прочитанных материалов способствует гораздо более глубокому пониманию изучаемой проблемы. Данная работа также предполагает обращение студентов к справочной литературе для уяснения конкретных терминов и понятий, введенных в курс, что способствует пониманию и закреплению пройденного лекционного материала и подготовке к практическим (лабораторным) занятиям. 

Самостоятельное изучение дополнительных разделов дисциплины должно выполняться, в том числе, на основе технических средств в классах ЭВМ при использовании соответствующих обучающих программ, а также стендов и макетов различных устройств, имеющихся на кафедре
3. Подготовку к практическим  занятиям (очная - 20 ч, в т.ч. в 6-м семестре 10, в 7-м – 10); заочная –          ; заочная ускоренная -            ).

Подготовка к практическим (лабораторным) занятиям осуществляется на основании тематики, представленной в рабочей программе дисциплины, материалов представленных в методических указаниях к практическим (лабораторным) занятиям, а также вопросов предлагаемых для подготовки к занятию преподавателем при изучении предыдущей темы. 

Студент при подготовке к практическим занятиям руководствуется данными методическими указаниями, а также справочной и нормативно-правовой литературой. В ходе самостоятельной работы студенты должны, помимо изучения литературы, приобрести навыки работы со справочно-информационными системами, содержащими законодательную базу, и с риэлтерскими системами, с которыми работают агентства недвижимости.

Студент перед лабораторной (практической) работой должен изучить основные вопросы, теоретический материал, необходимый для понимания сущности процессов протекающих при ее выполнении.  

4. Оформление лабораторных (практических)  работ (очная - нет; заочная – нет; заочная ускоренная - нет).

5. Подготовку и защиту лабораторных (практических) работ  (очная - нет; заочная – нет ; заочная ускоренная – нет)

.
6. Подготовку и защиту курсового проекта (работы) (очная - нет; заочная – нет; заочная ускоренная - нет).

7. Подготовку к зачёту (экзамену) (очная - 8 ч, в т.ч. в 6-м семестре – 4 ч, в 7-м – 4 ч); заочная -       ; заочная ускоренная -       ).

Подготовка к зачету (экзамену) представляет собой обобщение всего материала дисциплины на основании конспекта лекций и рекомендованных литературных источников и заключается во всестороннем рассмотрении всех тем с обязательным повторением материала практических, лабораторных занятий, а также материала рассмотренного при выполнении курсового проекта (работы).

Вопросы, выносимые на зачет (экзамен), в соответствии с рабочей программой дисциплины доводятся до студентов за месяц до последнего лекционного занятия в семестре. 

    В методических указаниях разобран ряд сложных ситуаций, возникающих в процессе управления недвижимостью и вовлечения ее в гражданский оборот.

    Приведены примеры решения задач по налогообложению недвижимости.

    ГРАЖДАНСКОЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО

Купля-продажа
Вопрос: Сколько нужно заплатить нотариусу за удостоверение договора купли-продажи квартиры?
Ответ: За удостоверение договоров, предметом которых является отчуждение недвижимого имущества (земельных участков, жилых домов, квартир, дач, сооружений и иного недвижимого имущества), детям, в том числе усыновленным, супругу, родителям, полнородным братьям и сестрам нужно будет заплатить 0,3 % суммы договора, но не менее 300 рублей (то есть если сделка совершается между близкими родственниками, нотариусу причитается 0,3 % от суммы, указанной в договоре).

Другим лицам, если в договоре указана сумма до 1000000 руб. – 1% от суммы договора, но не менее 300 руб.

Если сумма, указанная в договоре, составляет от 1000001руб. до 10000000 руб. нотариальный тариф будет равен 10000 р. + 0,75% суммы договора, превышающей 1000000 рублей.
Вопрос:  Дом, оставшийся после смерти матери, принадлежит мне и моему брату по одной второй доли. Он хочет его продать, даже нашел покупателей, меня это не устраивает. Как мне быть в этой ситуации?

Ответ:  В соответствии со ст. 246 ГК РФ распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников. Участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю либо распорядиться ею иным образом с соблюдением правил ее возмездного отчуждения. 

    Согласно ст. 250 ГК РФ по продаже доли в праве общей собственности постороннему лицу остальные участники долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих равных условиях, кроме случая продажи с публичных торгов.

    Продавец доли обязан известить в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых продает ее.  Если остальные участники долевой собственности откажутся от покупки или не приобретут продаваемую долю в праве собственности на недвижимое имущество в течение месяца, а в праве собственности на движимое имущество – в течение десяти дней со дня извещения, продавец вправе продать свою долю любому лицу.

    Таким образом, ваш брат обязан уведомить вас о продаже своей доли домовладения и может ее продать только с вашего согласия, более того, вы имеете право преимущественной покупки его доли домовладения.

     Кроме того, в случае продажи им своей доли домовладения с нарушением преимущественного права покупки вы как участник долевой собственности имеете право в течение трех месяцев требовать в судебном порядке перевода на вас прав и обязанностей покупателя.
Строительство
    Приобретение строящегося жилья. Приобретая будущее жилье на стадии котлована, Вы экономите порядка 20-25% от стоимости такой же, но уже готовой квартиры. Кроме экономии средств Вы получаете все преимущества, связанные с приобретением жилья в новостройках, а именно: комфортабельность, современную планировку, соседей равного социального статуса.

    Но не все покупатели новостроек адекватно оценивают все сложности, связанные с такого рода приобретением. Многие не знают, какие разрешительные документы на строительство должны быть у застройщиков и что именно необходимо тщательно проверять.

Кроме того, необходима квалифицированная проверка договора долевого участия. Ведь это основной документ, на основе которого после сдачи дома оформляются правоустанавливающие документы. От того, насколько грамотно он составлен, зависит защита Ваших прав в судебном порядке в случае возникновения конфликта со строительной компанией.

   Чтобы защитить покупателя от недобросовестных продавцов строящегося жилья, Государственная Дума издала ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости», который вступил в силу с 1.04.2005. По этому закону будущий покупатель сможет за 2 недели до начала продажи первой квартиры в строительном пятне ознакомиться в средствах массовой информации с проектной декларацией строительной организации, которая обязательно должна пройти государственную регистрацию. Также застройщики обязаны ежеквартально вносить изменения, регистрируя каждый этап строительства согласно проекту, что также вы сможете узнать из средств массовой информации. Приобретатель строящегося жилья также будет обязан регистрировать в Едином государственном реестре свой договор долевого участия в строительстве или уступку прав требования, что значительно уменьшает риск двойной сделки.

Новый закон распространяет свое действие только на те строительные объекты, разрешительная документация которых получена после 1 апреля 2005 г. Следовательно, покупателю необходима помощь грамотного специалиста, обладающего юридическими знаниями и специализирующегося в сфере долевого строительства.
    Вопрос:   Я хочу заключить договор долевого участия в строительстве, на что мне нужно обратить внимание?
    Ответ:  В этом случае следует обратить внимание на следующие существенные условия договора:

• в договоре обязательно должен быть определен объект долевого строительства, который после сдачи застройщиком жилого дома в эксплуатацию подлежит передаче дольщику;

• срок передачи застройщиком объекта долевого строительства дольщику;

• цену договора, сроки и порядок ее уплаты;

• гарантийный срок на объект долевого строительства.

При отсутствии данных условий договор участия в долевом строительстве считается не заключенным. Также следует отметить, если разрешение на строительство объекта получено после 01.04.2005 г., договор считается заключенным с момента его государственной регистрации, т.е. договор должен быть зарегистрирован в Главном управлении Федеральной регистрационной службы по Ростовской области.
Аренда
    Вопрос: Я хочу сдать в аренду квартиру, которая принадлежит на правах собственности моему несовершеннолетнему  сыну. Имею ли я на это право, и необходимо ли для этого согласие органов опеки и попечительства?
    Ответ:  Чтобы сдать квартиру, принадлежащую на праве собственности Вашему несовершеннолетнему ребенку, согласно ст. 37 ГК РФ, Вам необходимо получить разрешение органов опеки и попечительства на сдачу помещения внаем. При этом денежные средства, получаемые от сдачи квартиры внаем, Вы сможете расходовать также с предварительного разрешения органа опеки и попечительства.
    Вопрос: Между мной и фирмой был заключен договор аренды помещения, находящегося в их собственности, срок договора 15 лет. Договором предусмотрено расторжение по основаниям, предусмотренным законодательством РФ. Какие это основания?
    Ответ:  Согласно ст. 619 ГК РФ по требованию арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда арендатор:

   пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократ​ными нарушениями;

   существенно ухудшает имущество;

   более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату;

   не производит капитального ремонта имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в до​говоре – в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором произ​водство капитального ремонта является обязанностью арен​датора.

    Арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок.

     В соответствии со ст. 620 ГК РФ по требованию арендатора договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда:

     арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества;

     переданное арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при заключении договора, не были заранее извест​ны арендатору и не должны были быть обнаружены арендато​ром во время осмотра имущества или проверки его исправнос​ти при заключении договора;

    арендодатель не производит являющийся его обязанностью капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре – в разумные сро​ки;

    имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в состоянии, не пригодном для использования.
Наследование
    Вопрос: Родителей у меня нет. С 5 лет воспитывала бабушка. После смерти бабушки ее квартира согласно завещанию перешла к моему дяде. С момента совершеннолетия я проживала отдельно от бабушки, но постоянно ей помогала. Имею ли я обязательную долю на квартиру?
    Ответ: Согласно ст. 1149 ГК РФ право на обязательную долю в наследстве, т.е. наследовать независимо от завещания, имеют только несовершеннолетние или нетрудоспособные дети наследодателя, его нетрудоспособные иждивенцы.

   Вы не относитесь к перечисленным категориям, соответственно вы не вправе претендовать на завещанное вашему дяде имущество.
   Вопрос: У меня умер муж в 1980 г. Все имущество перешло ко мне. А у меня еще есть сын  и  дочь. Они требуют свою долю в наследстве. Чему она равна?
    Ответ: Имущество, нажитое супругами во время брака, является их совместной собственностью (ст. 34 Семейного кодек​са). При разделе общего имущества супругов и определе​нии долей в этом имуществе доли супругов признаются рав​ными (ст. 39 Семейного кодекса). Таким образом, после смерти вашего мужа вы имеете право на супружескую долю в размере одной второй от общего имущества, нажитого в период брака.

    Другая половина имущества делится в равных долях между наследниками первой очереди. Наследниками первой очереди по закону являются дети, супруг и родители насле​додателя (ст. 1142 Гражданского кодекса). В вашем случае наследниками первой очереди являетесь вы и ваши дети, которые должны были унаследовать по одной шестой от всего имущества, оставшегося после смерти вашего суп​руга.

    Но ваши дети уже пропустили срок для принятия наследства (6 месяцев после смерти вашего мужа – ст. 1154 ГК). По заявлению наследника, пропустившего срок, установленный для при​нятия наследства, суд может восстановить этот срок и признать наследника принявшим наследство, если на​следник пропустил этот срок по уважительным причинам и при условии, что наследник, пропустивший срок, установленный для принятия наследства, обратился в суд в течение шести ме​сяцев после того, как причины пропуска этого срока отпали (ст. 1155 ГК РФ).
    Вопрос: После смерти моей матери по завещанию мне отошла одна четвертая часть домовладения, а моему брату – три четвертых. В настоящее время я не могу оформить наслед​ственные права, поскольку все документы на домовладе​ние находятся у брата, и передать их мне добровольно он отказывается. После смерти матери прошло уже 8 месяцев. Как мне следует поступить в данной ситуации?
    Ответ: Вам следует обратиться в суд с исковым заявлением об ус​тановлении факта принятия наследства и признания права соб​ственности на наследственное имущество, поскольку имуще​ство, оставшееся после смерти наследодателя, перешло к вам в фактическое пользование. В соответствии со ст. 1152 ГК РФ: «Принятие наследником части наследства означает принятие всего причитающегося ему наследства, в чем бы оно ни заклю​чалось и где бы оно ни находилось. Принятое наследство признается принадлежащим наследни​ку со дня открытия наследства, независимо от времени его фак​тического принятия, а также независимо от момента государ​ственной регистрации права наследника на наследственное имущество, когда такое право подлежит государственной реги​страции». В ст. 1153 ГК РФ указано, что «Признается, что наследник принял наследство, если он: 

   вступил во владение или в управление наследственным иму​ществом;

   принял меры по сохранению наследственного имущества, защите его от посягательств или притязаний третьих лиц; 

   произвел за свой счет расходы на содержание наследствен​ного имущества;

   оплатил за свой счет долги наследодателя или получил от третьих лиц причитавшиеся наследодателю денежные сред​ства». 

    При обращении в суд с исковым заявлением вам необхо​димо предоставить из МПТИ и ОН сводно-оценочный акт и справку о долевой принадлежности и оплатить государствен​ную пошлину.

    Исковое заявление подается в районный (городской) суд по месту нахождения наследственного имущества.
“НЕИДЕАЛЬНОЕ” наследство

С вселением придется подождать

Я стал наследником квартиры, в которой наследодатель не проживал, а сдавал по договору найма. Свидетельство о праве наследования мною ещё не получено, так как не истекли положенные шесть месяцев. Согласно п.2ст.1153 Гражданского кодекса РФ я помимо юридического принятия наследства имею также право на его фактическое принятие путем вселения в квартиру. Однако этому препятствуют проживающие в ней лица. Можно ли потребовать их выселения? Я также опасаюсь за сохранность вещей.







М.Востриков, Челябинская обл.

Наследство можно принять двумя способами: подав нотариусу по месту открытия наследства соответствующее заявление и совершение действия, свидетельствующие о фактическом принятии Пункт 2ст. 1153 ГК РФ содержит прямолинейный перечень таких действий: 

· Вступление во владение или управление наследственным имуществом;

· Принятие мер по сохранению имущества, защите его от посягательств или притязаний третьих лиц

· Осуществление за свой счет расходов на содержание наследственного имущества;

· Оплата за свой счет долгов наследодателя или получение от третьих лиц причитавшихся наследодателю денежных средств.

Их предназначение – подтверждение воли на принятие наследства, если наследник по каким-либо причинам не подал соответствующего заявления нотариусу. Однако из смысла названной нормы и иных положений законодательства следует, что эти действия наследник может совершить в том случае, если они не затрагивают законодательных интересов других лиц.

Так, если срок договора найма, заключенный наследодателем, не истек, наниматели имеют право на проживание в квартире, защищенное законом (ст.3305 ГК РФ). На этих лиц также распространяются положения ст.25 Конституции РФ о неприкосновенности жилища. Потребовать их выселения через суд можно только согласно ст.35 Жилищного кодекса РФ при истечении срока договора найма и иным основаниям, предусмотренным законодательством. Желание наследника вступить во владение имуществом досрочно таким основанием не является.


Более того, жильцы сохраняют право на проживание и после получения вами свидетельства о праве на наследство и регистрации права собственности на квартиру, если срок найма к тому времени не истечет. Согласно ст. 675 ГК РФ переход права собственности на занимаемое по договору жилое помещение не влечет расторжения или изменения этого договора. При этом новый собственник становится наймодателем на прежних условиях.


Пока вы не станете собственником квартиры, жильцы вправе вообще отказаться совершать с вами какие-либо действия, связанные с исполнением договора. В частности, могут не выплачивать вам предусмотренную договором плату, не без основания опасаясь, что в конечном счете наследником будет признано иное лицо.


Таким образом, вы не можете на основании п. 2 ст. 1153 ГК РФ выселить нанимателей из квартиры, являющейся наследственным имуществом.


 В тоже время для защиты своих прав вы на основании ст. 1171 ГК РФ можете потребовать от нотариуса принять меры по охране наследства и назначить доверительного управляющего наследственным имуществом. В данной ситуации это будет как нельзя кстати.


Для охраны наследства нотариус проводит опись наследственного имущества в присутствии двух свидетелей. По вашему заявлению также может быть сделана его оценка. При этом входящие в состав наследства наличные деньги вносятся на депозит нотариуса, а валютные ценности, драгоценные металлы и камни, изделия из них и не требующие управления ценные бумаги передаются банку на хранение.


Назначенный нотариусом на основании ст. 1173 ГК РФ доверительный управляющий может в ваших интересах вступать с жильцами квартиры в отношения, связанные с исполнением договора найма, в том числе взимать плату за проживание. По сути, он будет наделен правами несуществующего пока собственника.

Суд беспокоить не стоит

Наследодателю принадлежала квартира, приобретенная им по договору купли-продажи. Однако после открытия наследства мне, единственному наследнику, не удалось найти ни зарегистрированного договора, ни свидетельства о праве собственности. Как оформить наследство без этих документов? Придется ли для этого обращаться в суд?









Е.Смирницкая, г.Рязань 

Суд устанавливает факты, имеющие юридическое значение, при невозможности:

· Получить заявителем в ином порядке надлежащее удостоверяющие документы;

· Восстановить утраченные документы(ст. 265 ГПК РФ).

В данном случае проблему можно решить без суда.


Президент Федеральной нотариальной палаты в Письме от 24 июля 2000 г. Разъяснил, что при отсутствии у наследника правоустанавливающего документа основанием для выдачи свидетельства о праве на наследство может являться выписка из Единого государственного реестра прав (ЕГРП).


Из содержания ст. 7 Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним” следует, что обратиться в регистрационный орган за выпиской из ЕГРП в связи с открытием наследства могут как наследник, так и нотариус. Вы также можете получить копию договора купли-продажи, заключенного наследодателем, обратившись в названий орган на основании Инструкции, утвержденной Приказом Минюста РФ от 25 мая 2004 г. №107.
Стремленье к перемене мест…


Мне оставлена  в наследство квартира в другом городе, куда я намерен переехать для постоянного проживания. Сейчас в ней никто не живет, других наследников нет. Могу ли я до получения свидетельства о праве на наследство и оформления права собственности на законном основании поселиться в квартире и зарегистрироваться в ней, чтобы  не иметь проблем, в том числе с трудоустройством?







Н.Вересов, г. Тверь

Проживание в жилом помещении – значит пользоваться им. В пункте 2 ст. 1153 Гражданского кодекса РФ содержится перечень действий, свидетельствующих о фактическом принятии наследства. В нем не упомянуто такое действие, как  пользование наследственным имуществом. Однако из содержания  названной  нормы следует, что перечень является открытым, то есть наследник может совершать и иные правомерные действия, свидетельствующие о фактическом принятии наследства. Их можно будет признать правомерными и допустимыми в том случае, если они не нарушают права иных лиц и не угрожают им.


Следует также учитывать, что среди перечисленных в п. 2 ст. 1153 ГК РФ действий значатся и такие, как принятие мер по сохранению наследственного имущества и защите его от посягательств третьих лиц. Проживая в квартире, наследник тем самым одновременно способствует сохранности жилья и находящегося в нем иного  наследственного имущества.


Следовательно, если в квартире никто не живет и никто на нее не претендует, ваше вселение будет правомерно.


В соответствии с Конституцией РФ и международными актами о правах человека каждый гражданин РФ имеет права на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах страны. Местом жительства считается жилое помещение, в котором гражданин постоянно или преимущественно проживает в качестве собственника, по договору найма (поднайма),  аренды либо на иных основаниях, предусмотренным законодательством (ст.1 и 2 Закона РФ от 25 июня 1993 г. № 5242-1 “  праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства…”).


Поскольку вы будите проживать в квартире на основании п. 2 ст. 1153 ГК РФ, данное жилье можно рассматривать как место жительства.


Регистрация по месту жительства - не только право, но и обязанность граждан, что следует из п. 4 Правил регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрационного учета…, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 17 июля 1995 г. № 713(далее - Правила).

Для регистрации гражданин должен представить:

· Документ, удостоверяющий личность;

· Заявление установленной формы;

· Документ, являющийся основанием для заселения в жилое помещение (ордер, свидетельство о праве на наследство; решение суда о признании права пользования помещением; заявление лица, предоставившего гражданину жилье; иной документ или его надлежаще заверенная копия (п. 16 Правил).

В данном случае, по мнению автора, документом, являющимся основанием для заселения (а соответственно регистрации), будет заверенная копия о принятии наследства. Однако, как известно, должностные лица, ответственные за регистрацию, не склонны к анализу законодательства и могут отказать, даже зная, что в квартире никто не зарегистрирован и не проживает. В этом случае можно обратиться в суд с заявлением о признании права пользоваться помещение и  обязании соответствующего органа зарегистрировать вас по месту жительства.


Есть еще один путь – внесудебный. Можно обратиться к нотариусу с просьбой учредить доверительное управление наследственным имуществом – квартирой на основании ст. 1173 ГК РФ. Распоряжение недвижимым имуществом доверительный управляющий осуществляет в случаях, предусмотренных договором (п.1 ст. 1020 ГК РФ). Поэтому в нем следует специально оговорить его право заявление о предоставлении вам жилья (которое согласно п. 16 Правил является одним из документов, на основании которого производится регистрация).


 А.Восковский, ЭЖ 2005 №46. С. 39
Дарение
Вопрос: Пять лет назад подарила сыну квартиру, через некоторое время отношение ко мне сына резко изменилось в худшую сторону. Можно ли расторгнуть договор дарения?
Ответ: Само по себе ухудшение отношений между вами и вашим сыном не может служить основанием для расторжения договора дарения. Законом предусматривается, что даритель вправе отменить или потребовать через суд отмены дарения в следующих случаях:

1. Если одаряемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников, либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения.

2. Если обращение одаряемого с подаренной вещью, представляющей для дарителя большую неимущественную ценность, создает угрозу ее безвозвратной утраты.

3. Если даритель пережил одаряемого, при условии, что такое основание отмены дарения было предусмотрено договором дарения.

В случае отмены дарения одаряемый обязан возвратить подаренную вещь.
Регистрация прав на недвижимость и сделок с ней  
Государственная регистрация сервитутов
 SHAPE 


 Государственная регистрация сервитутов проводится в Едином государственном реестре прав на основании заявления собственника недвижимого имущества или лица, в пользу которого установлен сервитут, при наличии у последнего соглашения о сервитуте. 

     Если сервитут относится к части земельного участка или иного объекта недвижимости, к документам, в которых указываются содержание и сфера действия сервитута, прилагается заверенный соответствующей организацией (органом) по учету объектов недвижимости план, на котором отмечена сфера действия сервитута.
Государственная регистрация аренды
Государственная регистрация аренды недвижимого имущества проводится посредством регистрации договора аренды этой недвижимости. 

Если в аренду сдается земельный участок (участок недр) или часть его, к договору аренды прилагается кадастровый план земельного участка с указанием части его, сдаваемой в аренду. 

В том случае, если в аренду сдаются здание, сооружение, помещения в них или части помещений, к договору аренды недвижимости прилагаются поэтажные планы здания, сооружения, на которых обозначаются сдаваемые в аренду помещения с указанием размера арендуемой площади. 
 SHAPE 



Страхование недвижимого имущества и примеры страховых выплат
При определении размера страховой выплаты стороны могут воспользоваться разработанными системами страхового обеспечения: системой первого риска и пропорциональной.
В соответствии с системой первого риска размер страховой выплаты по договору страхования имущества определяется по правилу, согласно которому убытки, понесенные страхователем (выгодоприобретателем), компенсируются в полном объеме, но не свыше страховой суммы.
При пропорциональной системе расчетов, которая, в частности, устанавливается законодателем для неполного имущественного страхования, если стороны не установят иной порядок расчета (ст. 949 ГК РФ ч.II (1)), страховая выплата покрывает не все убытки страхователя (выгодоприобретателя), а только их часть, которая рассчитывается пропорционально соотношению страховой суммы и страховой стоимости. Например, стоимость имущества – 7000 руб. Страховая сумма – 700 руб., т.е. составляет 10% стоимости имущества. Значит, при наступлении страхового случая страховщик должен компенсировать лишь 10% убытков. Так, если в результате пожара утрачено 40% стоимости этого имущества, размер страхового возмещения составит 280 руб.

НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Налог на имущество физических лиц
    Задача 1. По законодательству города Бузулуки Оренбургской области установлены налоговые ставки на недвижимость стоимостью:

                                                                      до 300 тыс. р.                            0,1 %

                                                                      от 300 тыс. р. до 500 тыс. р.    0,2 % 

                                                                      свыше 500 тыс. р.                     1,8 %

    Гражданин Лунев имеет в собственности садовый домик жилой площадью  46 м2  стоимостью 200 тыс. р., теплицу площадью 52 м2  стоимостью 120 тыс. р., 2-комнатную квартиру стоимостью 285 тыс. р. и 1-комнатную квартиру стоимостью 100 тыс. р. Каков размер налоговых платежей г-на Лунева?

Решение

    Садовый домик освобождается от налогообложения, т.к. его жилая площадь менее 50 м2. Сооружение (теплица) подлежит налогообложению, т.к. его площадь более 50 м2. Квартиры подлежат налогообложению, т.к. Лунев льгот не имеет.

    Налогооблагаемая база:

               120 + 285 + 100 = 505 тыс. р.

    Следовательно, имущество Лунева облагается ставкой 1,8 %.

Размер налога составит: 505000 · 0,018 = 9090 р.

До 15 сентября он обязан заплатить    4545 р.

До 15 ноября                –                        4545 р.
    Задача 2. Житель Ростова-на-Дону имеет в собственности квартиру инвентаризационной стоимостью 300 тыс. р., гараж 40 тыс. р., садовый домик жилой площадью 60 м2, стоимостью 60 тыс. р., баню площадью 20 м2, стоимостью 50 тыс. р. Определить размер налога на имущество.

   Ставка налога на имущество физических лиц в Ростове-на-Дону с имущества:

· до 300 тыс. р. – 0,1 %,

· 300-500 тыс. р. – 0,3 %,

· свыше 500 тыс. р. – 2 %.

Решение

Налогом облагаются: квартира – 300 тыс. р., гараж – 40 тыс. р., садовый домик – 60 тыс. р. (жилая площадь более 50 м2). Баня налогообложению не подлежит.                                                                                                                                                                                                            

Налоговая база:  300 + 40 + 60 = 400 тыс. р.

Налог:  400000 · 0,003 = 1200 р.

    Задача 3. Житель города Ростова-на-Дону имеет в собственности квартиру инвентаризационной стоимостью 400 тыс. р., дачу с жилой площадью 68 м2, стоимостью 200 тыс. р. и теплицу площадью 58 м2, стоимостью 50 тыс. р. 

      Определить размер годового налога на имущество.

Решение

      Облагается: квартира – 400 тыс. р., дача – 200 тыс. р. (жилая площадь более 50 м2), теплица – 50 тыс. р. (площадь более 50 м2):  400 + 200 + 50 = 650 тыс. р.

Налог:  650 · 2% : 100% = 13 тыс. р.
   Задача 4. Житель города Ейска Краснодарского края имеет в собственности квартиру инвентаризационной стоимостью 250 тыс. р., жилой дом стоимостью 50 тыс. р., садовый домик с жилой площадью 60 м2, стоимостью 100 тыс. р.

Ставка налога на имущество физических лиц в Ейске с имущества:

· до 300 тыс. р. – 0,1 %,

· 300-500 тыс. р. – 0,2 %,

· свыше 500 тыс. р. – 1,5%.

Определить размер налога на имущество.

Решение

Облагается: квартира – 250 тыс. р., жилой дом – 50 тыс. р., 

                     садовый домик – 100 тыс. р. (жилая площадь более 50 м2)                                                                                                

250 + 50 + 100 = 400 тыс. р.

Налог:  400 тыс. р. · 0,002 = 800 р.
    Задача 5.  Гражданин РФ, не пенсионер,  имеет в собственности квартиру инвентаризационной стоимостью 500 тыс. р., дачу жилой площадью 55 м2 стоимостью 300 тыс. р., садовый домик жилой площадью 42 м2 стоимостью  100 тыс. р. Он не уплачивал налог в течение 5 лет.

    Определить размер налога на имущество при условии, что в месте нахождения указанного имущества установлены максимальные ставки налога.

Решение

Облагается: квартира – 500 тыс. р.,  дача – 300 тыс. р.                                                                        

Налоговая база:  500 + 300 = 800 тыс. р.              

Налог за один год: 800 тыс. р. · 0,02 =16 тыс. р.

Налог всего:  16000 · 3 = 48000 р. (т.к. налог не может быть взят более чем за 3 года).            
Налог на имущество организаций
   Сумма аванса, уплачиваемого за отчетный период, рас​считывается по следующей формуле:     А = Q · P / 4,

где Q – средняя стоимость имущества за отчетный период;

       Р – ставка налога;

       4 – число кварталов в году (налоговом периоде).
ПРИМЕР 1
    Место государственной регистрации ЗАО «Март» – г. Москва. Законом г. Москвы от 5 ноября 2003 г. № 64 с 1 января 2004 г. введен налог на имущество. Авансовые платежи по налогу по итогам отчетного периода (квартал, полу​годие и 9 месяцев) уплачиваются не позднее 30 дней после окончания соответствующего отчетного периода. Налоговая ставка – 2,2 %. Остаточная стоимость основных средств, числящих​ся на балансе ЗАО «Март» и признаваемых объек​том налогообложения, в 2004 году составила: на 1 января – 172 000 р.; на 1 февраля – 160 000 р.; на 1 марта – 148 000 р.; на 1 апреля – 520 000 р.
    Средняя стоимость имущества, признаваемого объек​том налогообложения, за I кв. 2004 года определяется следующим образом:

(172 000 р. + 160 000 р. + 148 000 р. + 520 000 р.) / 4 = 250 000 р.

Сумма авансового платежа по налогу на имущество ЗАО «Март» за I кв. 2004 г. составит 1375 р. (250 000 р. · 2,2% / 4).

!  При определении вели​чины авансового платежа по итогам каждого квартала авансовые платежи, исчисленные за предыдущий от​четный период, не учитываются. Только по итогам на​логового периода (календарного года) сумма налога, подлежащая доплате в бюджет, определяется как раз​ница между суммой налога, исчисленной по итогам на​логового периода, и суммами авансовых платежей по налогу, исчисленных в течение налогового периода.
ПРИМЕР 2
    МУП «Апрель» состоит на учете в налоговых орга​нах г. Москвы. Остаточная стоимость основных средств, числящихся на балансе МУП «Апрель» и признаваемых объектом налогообложения, в 2004 году составила: на 1 января – 172 000 р.; на 1 фев​раля – 160 000 р.; на 1 марта – 148 000 р.; на 1 апреля – 520 000 р.; на 1 мая – 572 000 р.; на 1 июня – 460 000 р.; на 1 июля –  448 000 р.; на 1 августа –  372 000 р.; на 1 сентября – 360 000 р.; на 1 октября – 348 000 р.; на 1 ноября – 302 000 р.; на 1 декабря – 292 000 р. и на 1 ян​варя 2005 года — 248 000 р.
    Средняя стоимость имущества за I кв. 2004 г. равна 250 000 р. [(172 000 р. + 160 000 р. + 148 000 р. + 520 000 р.) / 4]. Сумма авансового пла​тежа по налогу на имущество за этот период составит 1375 р. (250 000 р. · 2,2 % / 4).

    Средняя стоимость имущества за I полугодие 2004 г. равна 354 286 р. [(172 000 р. + 160 000 р. + 148 000 р. + 520 000 р. + 572 000 р. + 460 000 р. + 448 000 р.) / 7]. Следовательно, сумма авансового платежа по налогу на имущество за этот период – 1949 руб. (354 286 руб. · 2,2% / 4).

    Средняя стоимость имущества за 9 месяцев 2004 г. равна 356 000 рублей 

[(172000 р. + 160000 р. + 148000 р. + 520000 р. + 572000 р. + 460000 р. + 448000 р. + 372 000 р. + 360 000 р. + 348 000 р.) / 10]. Сумма авансового платежа по налогу на имущество за этот период – 1958 руб. (356 000 руб. · 2,2 % / 4).

    И, наконец, среднегодовая стоимость имущества за 2004 г. составит 338 615 р. [(172000 р. + 160000 р. + 148000 р. + 520000 р. + 572000 р. + 460000 р. + 448000 р. + 372000 р. + 360000 р. + 348000 р. + 302000 р. + 292000 р. + 248000 р.) / 13], а налог, исчисленный по итогам года, – 7450 р. (338 615 р. · 2,2 %).

    Сумма налога на имущество организаций, подлежа​щая уплате в бюджет по итогам налогового периода МУП «Апрель», составит 2168 рублей: 

7450 р. – 1375 р. – 1949 р. – 1958 р.

!  Сроки уплаты авансовых плате​жей и налога по итогам года определяют законодатель​ные (представительные) органы субъектов РФ (п. 1 ст. 383 НК РФ). Кроме того, они могут установить любую налого​вую ставку в пределах от нулевой до 2,2 % (п. 2 ст. 372 НК РФ), а также дифференцированные (различные) налого​вые ставки в зависимости от категорий налогоплательщиков и (или) имущества, признаваемого объектом налого​обложения (п. 2 ст. 380 НК РФ). Например, по зданиям может применяться одна нало​говая ставка, а по автомобилям – другая, в таком случае среднегодовую стоимость имущества следует рассчиты​вать по каждому виду имущества.
ПРИМЕР 3
    ГУП «Май» зарегистрировано в субъекте РФ, где ре​гиональным законом для различных видов имуще​ства предусмотрены дифференцированные налого​вые ставки. Так, по автомобилям налоговая ставка составляет 2,2, а по всем остальным основным сред​ствам – 2,0 %. Налог на имущество рассчитывается и уплачивается в бюджет региона по итогам отчетных периодов. Авансовые платежи по налогу по итогам отчетного периода уплачиваются не позднее 30 дней с даты окончания соответствующего отчетного периода. Отчетными периодами признаются квартал, полу​годие и 9 месяцев.
    Остаточная стоимость основных средств, числящих​ся на балансе ГУП «Май» и признаваемых объектом налогообложения, в 2004 г. составила: на 1 янва​ря – 172 000 р. (в том числе по автомобилям – 72 000 р.); на 1 февраля – 160000 р. (в том чис​ле по автомобилям – 62000 р.); на 1 марта – 148 000 р. (в т.ч. по автомобилям – 42 000 р.); на 1 апреля – 520 000 р. (в т. ч. по ав​томобилям – 172 000 р.).

    Средняя стоимость имущества, признаваемого объек​том налогообложения, за I кв. 2004 г. определяется следу​ющим образом.

    Рассчитывается средняя стоимость автомобилей:

72 000 р. + 62 000 р. + 42 000 р. + 172 000 р. = 348 000 р.,

348 000 р. / 4 = 87 000 р.

    Определяется средняя стоимость остального имуще​ства:

172 000 р. + 160 000 р. + 148 000 р. + 520 000 р. – 348 000 р. = 652 000 р.,

652 000 р. / 4 = 163 000 р.

    Сумма авансового платежа по налогу на имущество ГУП «Май» за I кв. 2004 г. составит 1294 р. [(87 000 р. · 2,2 %  + 163 000 р. · 2,0 %) / 4].

Недвижимость и НДФЛ
Имущественные вычеты
Задача 1
    30 ноября 2003 г. налогоплательщиком была приобретена квартира. 1 марта 2005 г. им же был получен доход от продажи данной квартиры в размере 1255000 руб. Определить размер НДФЛ.

Решение

    Налоговая база = доход – вычет = 1255000 – 1000000 = 255000 р. (т.к. срок владения менее 3 лет).

    НДФЛ = налоговая база · 0,13 = 255000 р. · 0,13 = 33150 р.

Задача 2
    30 ноября 2001 г. налогоплательщиком была приобретена квартира. 1 марта 2005 г. им же был получен доход от продажи данной квартиры в размере 1255000 р. Определить размер НДФЛ.

Решение

    Налоговая база = доход – вычет = 1255000 – 1255000 = 0 р. (т.к. срок владения более 3 лет). НДФЛ = 0.

Задача 3
    В 2005 г. налогоплательщиком было потрачено 1200000 р. на новое строительство.

    При этом в 2005 г. его доход составил 300 000 р.

В 2006 г. – 400 000 р., в 2007 г. – 250 000 р., в 2008 г. – 380 000 р.

    Определить налоговую базу и НДФЛ в указанных годах.

Решение

Налоговая база (НБ) = доход (Д) – вычет (В)

2005 г.:  300000 – 1000000 = –700000 р. (переходят на 2006 г.)

2006 г.:  400000 – 700000 = –300000 р.

2007 г.:  250000 – 300000 = –50000 р.

2008 г.:  380000 – 50000 = 330000 р.

НДФЛ (подлежащий уплате за 2005-2008 гг.)=НБ · 0,13 = 330000 · 0,13=42900 р.

Задача 4
    Куплен стройвариант за 850000 р. На отделку потрачено 300000 р. За этот год получен доход 1200000 руб. Определить налоговую базу и НДФЛ.

Решение

Итого расходы на приобретение жилья  составили 1150000 р.

НБ=Д–В =1200000 – 1000000=200000 р. (т.к. 1150000 > 1000000 ст. 218 НКРФ)

НДФЛ = НБ · 0,13 = 200000 р. · 0,13 = 26000 р.

Задача 5
    Дом купили два человека за 3 000 000 р. Причем заплатили равные доли. Доход первого в 2005 г. составил 400 000 р., второго – 700 000 р.

    Определить размеры налоговых баз каждого налогоплательщика.

Решение

Имущественный вычет 1000000 р. 

НБ 1-го человека = 400000 – 500000= – 100000 р.

Остаток вычета (100 тыс. р.) переходит на следующий год.

НБ 2-го налогоплательщика = 700000 – 500000= 200000 р.

Ситуация
    Вопрос.  В каком размере предоставляется имущественный налоговый вычет, если физическое лицо в 2004 г. по договору купли-продажи продало квартиру, находившуюся в собственности менее 3 лет, за 1100 тыс. р. (согласно договору 800 тыс. р. получено им в день подписания договора, а оставшаяся сумма – в январе 2005 г.)?
    Ответ. В соответствии с подп. 1 п. 1 ст. 220 НК РФ при определении размера налоговой базы налогоплательщик имеет право на получение имущественного налогового вычета в суммах, полученных от продажи жилых домов, квартир, дач, садовых домиков или земельных участков, находившихся в собственности налогоплательщика менее 3 лет, но не превышающих в целом 1 000 000 р. 

    На основании п. 1 ст. 454 ГК РФ по договору купли-продажи одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную денежную сумму (цену).

В соответствии с п. 1 ст. 223 НК РФ дата фактического получения дохода определяется как день выплаты дохода, в т. ч. перечисления дохода на счета налогоплательщика в банках, либо по его поручению на счета третьих лиц – при получении доходов в денежной форме. Пунктом 2 ст. 228 НК РФ предусмотрено, что исчисления и уплату налога физические лица производят, исходя из сумм, полученных от продажи имущества, принадлежащего этим лицам на праве собственности. 

В задаче по условиям договора купли-продажи квартиры оплата производится с рассрочкой платежа в разные налоговые периоды: в 2004 г. – 800 000 р., в 2005 г. – 300 000 р.

Таким образом, налогоплательщик по доходам, полученным за 2004 г. от продажи квартиры в сумме 800 000 р., вправе заявить имущественный налоговый вычет от реализации квартиры в размере 800 000 р. Если по договору часть суммы будет получена физическим лицом в 2005 г., то, согласно подп. 1 п. 1 ст. 223 НК РФ, указанная сумма должна отражаться в налоговой декларации по налогу на доходы физических лиц за 2005 г.

Налогообложение дохода в виде дарения недвижимости
    Задача. Гражданка РФ Иванова подарила своей родной внучке Петровой и внучатой племяннице (дочери сына своего брата) Поповой загородный дом в Московской области стоимостью 2 млн. р. в совместную равнодолевую собственность. Должны ли платить налог Петрова и Попова с суммы полученного таким образом дохода?

Решение

    Петрова как родная внучка от налога освобождается.

    Попова как двоюродная внучка (внучатая племянница) платит налог на общих основаниях:

1. Налоговая база облагаемого налога Поповой:

              2000000 : 2 = 1000000 р.

2. Сумма налога:

1000000 · 0,13 = 130000 р. (ставка 13%, если Попова – налоговый резидент РФ),

или 1000000 · 0,3 = 300000 р. (ставка 30%, если Попова редко проживает на территории РФ, т. е. является нерезидентом РФ).

3. Налог уплачивается после подачи налоговой декларации за год, в котором произошел переход права собственности на дом.

Налогообложение земельных участков
Задачи на расчёт земельного налога
Для физических лиц
1) Герой Советского Союза имеет в собственности садовый участок 500 м2. Кадастровая стоимость – 36,7 р. / м2. Определить земельный налог.

Налогооблагаемая база: 36,7 · 500 = 18350 р.

Согласно статье 391 Налогового кодекса данный гражданин имеет льготу на уменьшение налоговой базы  на 10000 р.

18350 – 10000 = 8350 р.

Налоговая ставка для садового участка 0,3%.

Сумма земельного налога составит:

Н = 8350 · 0,3 : 100 = 25,05 р.
2) Земельный участок 300 м2, предоставленный для жилищного строительства, находится в общей совместной собственности у гр. Иванова, Петрова (инвалида с детства) и Сидорова. Определить сумму земельного налога, который должен заплатить каждый из них, если кадастровая стоимость – 45 р. / м2.

Согласно ст. 392 Налогового кодекса, налоговая база в данном случае определяется в равных долях: 300 / 3 чел.=100 м2.

    Так как участок под жилищное строительство – налоговая ставка 0,3 %.

Для Иванова и Сидорова  сумма земельного налога составит:

Н = 100 · 45 · 0,3 : 100 = 13,5 р.

Петров имеет льготы по ст. 391 НК РФ. Ему предоставляется вычет 10 тыс. р.

Налоговая база: [100 · 45 – 10000] < 0, следовательно, Петров не платит земельный налог.
3) Гр. Седых, проживающий в Ямало-Ненецком АО,  имеет  в собственности участок 800 м2 под животноводство. Определить земельный налог.

    Поскольку Седых относится к коренным малочисленным народам Севера в соответствии с п. 7 ст. 395 НК он освобождается от уплаты земельного налога.
Для юридических лиц
1) ООО «ЮгСпецДон» имеет на праве постоянного пользования участок     9000 м2, используемый для промышленных нужд.

По сведениям государственного налогового кадастра стоимость 1 м2  данной земли составляет 16,8 р. Определить сумму земельного налога.

Налоговая база: 16,8 · 9000 = 151200 р.

В соответствии со ст. 394 НК РФ налоговая ставка составляет 1,5 %.

Сумма земельного налога:  Н = 151200 · 1,5 : 100 = 2268 р.
2) Земельный участок размером 1000 м2 находится в собственности таможенной службы. Определить земельный налог.

 В соответствии со ст. 389 (п. 2) НК РФ данный земельный участок не признается объектом налогообложения.
3) ООО «АгроЮГ» имеет в собственности 10 га (100000 м2) земельного участка под выращивание пшеницы. Его кадастровая стоимость – 7,31 р. / м2. Определить сумму земельного налога.

Налоговая база: 7,31 · 100000 = 731000 р.

Так как данный участок относится к землям сельскохозяйственного назначения, согласно ст. 394 НК РФ, налоговая ставка составляет 0,3 %.

Сумма земельного налога: Н = 731000 · 0,3 : 100 = 2193 р.

Требование об уплате земельного налога
Инструкция ФНС № 56 (п. 30) определяет, что при неуплате налога в срок налогоплательщику направляется требование об уплате налога – письменное извещение о неуплаченной сумме налога, а также об обязанности уплатить в установленный срок неуплаченную сумму налога и соответствующие пени. Требование об уплате налога направляется налогоплательщику независимо от привлечения его к ответственности за нарушение законодательства о налогах и сборах. Требование об уплате налога должно содержать сведения о сумме задолженности по налогу, размере пеней, начисленных на момент направления требования, сроке уплаты налога, установленного законодательством о налогах и сборах, сроке исполнения требования, а также мерах по взысканию налога и обеспечению обязанности по уплате налога, которые применяются в случае неисполнения требования налогоплательщиком. Во всех случаях требование должно содержать подробные данные об основаниях взимания налога, а также ссылку на положения закона о налогах, которые устанавливают обязанность налогоплательщика уплатить налог. 

Требование об уплате налога может быть передано руководителю (законному или уполномоченному представителю) организации или физическому лицу (его законному или уполномоченному представителю) лично под расписку или иным способом, подтверждающим факт и дату получения этого требования. Если указанные лица уклоняются от получения требования, оно направляется по почте заказным письмом. Требование об уплате налога считается полученным по истечении шести дней с даты направления заказного письма. Требование об уплате налога должно быть направлено налогоплательщику не позднее трех месяцев после наступления срока уплаты налога. Так, при неуплате земельного налога по сроку 15 сентября требование о его уплате должно быть направлено не позднее 15 декабря, а по сроку 15 ноября – не позднее 15 февраля.
Дополнительные задачи по земельному налогу
    № 4. АО “Электромеханический завод” содержит на своем балансе два жилых дома, площадь которых составляет 3000 кв. м. Предприятие расположено в городе с численностью населения 3200 тыс. человек. Какую сумму налога за 2000 г. должно уплатить АО за земельные участки под жилыми домами?

    Жилые дома, которые относятся к жилищному фонду и расположены в пределах границы городской (поселковой) черты, должны облагаться земельным налогом в размере 3% от ставок налога, установленных в городе, но не менее 14,4 коп. за 1 кв. м в 2000 г. (Закон Российской Федерации от 24.12.92 г. № 4218-1 “Об основах федеральной жилищной политики” (с последующими изменениями и дополнениями))

    Если ставка земельного налога в городе, где расположено АО “Электромеханический завод”, в 2000 г. сложилась в размере 9,72 руб. за 1 кв. м, льготная ставка в размере 3%, применяемая к землям, занятым жилищным фондом, составила бы 29 коп. за 1 кв. м (9,72 ру6./кв. м х 3% = 29 коп./кв. м). Таким образом, сумма земельного налога, которую уплатит АО в 2000 г. за участки под жилыми домами, составит 870 руб. (3000 кв. м х 29 коп./кв. м).

 № 5. АО “Цементный завод” находится на территории г. Череповца Вологодской области. В городе проживают около 250 тыс. человек (условно). Предприятие производит цемент для строительных работ и отпускает его другим предприятиям и населению. Основные производственные здания и сооружения акционерного общества занимают земельные участки площадью 3000 кв. м. Кроме того, АО использует для своей деятельности участки под складами готовой продукции, магазином по продаже цемента и других строительных материалов, имеет многоэтажные жилые дома для служебного пользования, находящиеся на территории г. Череповца. На уплату земельного налога за 2000 г. предприятие должно направить декларацию в инспекцию МНС России по г. Череповцу.

    Расчет налоговой базы (площадь земельного участка (кв. м):

 “3000” – площадь земельного участка, занятая производственными зданиями и сооружениями; “5000” – площадь участка под складами готовой продукции; “100” – площадь участка под магазином по продаже цемента и других стройматериалов; “6000” – площади участков под многоэтажными жилыми домами.

    Среднюю ставку налога по г. Череповцу находим в справочнике на пересечении строки, соответствующей Северному району и столбцу с численностью населения от 100 тыс. до 250 тыс. человек. Средняя ставка равна 1,01 руб./кв. м. Далее следует применить коэффициент увеличения средней ставки налога за счет статуса города.

Этот коэффициент равен 2,2. Средняя ставка налога по городу будет равна: 1,01 руб./кв. м х 2,2 = 2,22 руб./кв. м. Учитывая данную среднюю ставку налога по   г.Череповцу, органы местного самоуправления установили по оценочным зонам города ставки налога в следующем размере:

    •    2 зона – 2,40 руб./кв. м; 

· 3 зона – 2,10 руб./кв. м; 

· 4 зона – 1,80 руб./кв. м. 

    Данные размеры ставок применяются при расчете сумм земельного налога под производственными зданиями и сооружениями, складами готовой продукции, магазином по продаже цемента населению, находящимися в пользовании у акционерного общества.

 № 6. Согласно части 5 ст. 8 Закона «О плате за землю» налог за земли, занятые жилищным фондом в границах городской черты, взимается со всей площади земельного участка в размере 3 % от ставок земельного налога, установленных в городах, но не менее 14,4 коп. за 1 кв.м в 2000 г. В нашем примере жилые дома находятся в разных оценочных зонах города. Учитывая, что средняя ставка по городу – 2,22 руб./ кв.м, в том числе по 2-й зоне  – 2,40 руб./кв.м и по 4-й зоне – 1,80 руб./кв. м, 3% от них составят: 2,40 руб./кв.м х 3% = 7,2 коп./кв.м; 1,80 руб./кв. м х 3% = 5,4 коп./кв. м.

    При наличии на территории, обслуживаемой одним и тем же налоговым органом, нескольких объектов налогообложения, в том числе земельных участков, занятых жилыми домами, отдельная налоговая декларация по каждому жилому дому не составляется, а представляется одна сводная декларация на все объекты налогообложения с приложением таблицы об исчисленных суммах налога по каждому объекту, подлежащему налогообложению.

    “2,10 руб./кв. м” – ставка, применяемая для расчета налога за земельные участки под производственными зданиями и сооружениями (по оценочной зоне 3); по земельным участкам под складами готовой продукции – “1,80 руб./ кв.м” (по зоне 4); по земельному участку под магазином – “2,40 руб./кв. м” (по зоне 2); по земельным участкам под жилыми домами – “14,4 коп./кв. м” (по зонам 2 и 4).
  № 7. Главным госналогинспектором инспекции МНС России по Камешковскому району Владимирской области Крыловекой Е.Н. оформлено налоговое уведомление на уплату земельного налога за 2000 г. Замчевскому В.А. за находящиеся в его пользовании земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства и под гаражом в гаражно-строительном кооперативе, расположенные на территории г. Камешково. Сроки уплаты земельного налога органы местного самоуправления установили 20 апреля, 20 августа и 20 октября. Налоговое уведомление на уплату земельного налога было направлено Замчевскому В.А. 5 марта, он его получил 12 марта.

   Земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства и под гаражом в ГСК расположены в одном городе. Однако ставки налога по ним различны, поскольку относятся к разным категориям земель. Так, согласно части 5 ст. 8 Закона «О плате за землю» налог за земли, занятые личным подсобным хозяйством в границах городской черты, взимается со всей плошали земельного участка в размере 3% от ставок земельного налога, установленных в городах, но не менее 7,2 коп./1 кв. м в 2000 г. Предположим, что ставка земельного налога установлена на 2000 г. по г. Камешково в размере 108 коп./кв. м. 3% от этой ставки составляют 3,24 коп./кв. м (108 коп./кв. м х 3%). В связи с тем что за земли, занятые личным подсобным хозяйством в границах города, установлен минимальный размер налога – 7,2 коп./кв. м, из нашего расчета исключаются 3,24 коп./кв. м. Что касается ставки налога за земельный участок под гаражом в гаражно-строительном кооперативе, то следует напомнить, что ставки налога именно по этим категориям земель индексировались в 1999-2000 гг., т.е. к ним применялись коэффициенты индексации 2 и 1,2, вследствие чего минимальный размер налога за земли, занятые кооперативными гаражами в границах городской черты, составил в 2000 г. 14,4 коп./кв. м.

   В данном примере сумма налога за участок по норме составила: 1000 кв. м х 7,2 коп./кв. м = 72,0 руб.; сверх нормы: 800 кв. м х 14,4 коп./кв. м = 115,20 руб. За весь земельный участок для ведения личного подсобного хозяйства сумма налога составила 187,2 руб. (72,0 + 115,2).

   В нашем примере сумма налога за участок по норме составила 3,60 руб. (25 кв. м х 14,4 коп./кв. м), сверх нормы 4,32 р. (15 кв. м х 28,8 коп./кв. м). За весь земельный участок под гаражом сумма налога составила 7,92 руб. (3,60 + 4,32).

ЖИЛИЩНОЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО
   Правительством РФ установлен федеральный стандарт оплаты жилья и коммунальных услуг и порядок размещения расходов на капитальный ремонт жилья на 2005 год (Постановление Правительства РФ от 26.08.2004 № 441). При установлении региональных стандартов оплаты жилья и коммунальных услуг органам местного самоуправления следует исходить из необходимости возмещения экономически обоснованных затрат организаций на предоставление жилищно-коммунальных услуг населению с учетом заключения независимой экспертизы и стандартов качества таких услуг.

    Таким образом, федеральные и региональные стандарты не являются ограничением. Цены и тарифы на жилищно-коммунальные услуги должны быть экономически обоснованы,  региональные власти вправе устанавливать соответствующие стандарты, причем последние могут отличаться от федеральных (в том числе и в большую сторону).
Разбор ситуаций
Вопрос. В приватизированной квартире я проживаю с дочерью. Развелся с женой, которая проживает по другому адресу. Однако она числится в приватизационном удостоверении и по данным паспортного стола при ЖЭУ прописана в моей квартире. Прошу вас разъяснить: 1) не противоречит ли это положению о паспортном режиме. Могу ли я лишить ее фиктивной прописки; 2) могу ли я без ее согласия прописать в моей квартире мою вторую жену.
Ответ. По всей видимости, Ваша жена числится не в приватизационном, а в регистрационном удостоверении, выданном БТИ. Также необходимо посмотреть договор на передачу квартиры в частную собственность. Скорее всего, там будет вписана Ваша бывшая жена, и это означает, что она является собственником квартиры и имеет с Вами равные права на указанную недвижимость. В этом случае владение, использование и распоряжение квартирой осуществляется по соглашению всех собственников. Снятие гражданина РФ с регистрационного учета по месту жительства производится при:

· изменении места жительства на основании заявления гражданина о регистрации по новому месту жительства;

· выселении из занимаемого жилого помещения или признании утратившим право пользования жилым помещением.

Для регистрации в квартире Вашей второй жены необходимо согласие всех собственников.
Вопрос. В 1986 я вступила в жилищно-строительный кооператив. В настоящее время пай давно выплачен. Нужно ли приватизировать кооперативную квартиру, ведь один раз мы уже за нее заплатили?
Ответ. Приватизировать ее не нужно. После полного внесения пая пайщик становится собственником. Собственник вправе совершать с квартирой любые сделки. При этом он имеет право получить свидетельство о праве собственности на квартиру, обратившись в Главное управление Федеральной регистрационной службы по Ростовской области. Права на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (январь 1998 г.), признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей. 
Вопрос. Я живу в многоэтажном доме. Рядом с моей квартирой есть небольшая кладовка. На сегодняшний день она никем не используется. Могу ли я за счёт площади кладовки расширить площадь своей квартиры? 
 Ответ. Указанное вами помещение – кладовая – является общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме. Присоединение кладовой к вашей квартире путем реконструкции повлечёт за собой уменьшение размера общего имущества, что согласно статье 36 Жилищного кодекса РФ возможно исключительно с согласия всех собственников помещений в данном доме. Таким образом, в первую очередь, вам необходимо получить согласие всех собственников помещений, в том числе и нежилых, расположенных в многоквартирном доме, на подобную реконструкцию.             
Вопрос. Я являюсь собственницей квартиры, расположенной в многоквартирном доме. Недавно мне сказали, что землю, находящуюся под домом, необходимо выкупать. Так ли это?
Ответ. В соответствии со ст. 16 ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, переходят бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме. Следовательно, Вам следует надлежащим образом оформить Ваше право долевой собственности на земельный участок, на котором расположен Ваш дом.  
Вопрос. Недавно мой муж получил государственный жилищный сертификат на приобретение квартиры. Для приобретения квартиры большей площади мы хотели бы взять кредит в банке. Возможно ли оформление такой сделки?
Ответ. Согласно Постановлению Правительства РФ от 07.10.2004 г. Ваш муж имеет право приобрести жилое помещение не только в пределах средств субсидии, т.е. в пределах суммы, указанной в государственном жилищном сертификате, но и с использованием заемных (кредитных) и (или) собственных средств.
Вопрос. Ходят слухи о том, что мой дом в центре города будет снесен. Я имею документы на право владения и пользования домом и участком земли под ним, зарегистрированные в областной юстиции и кадастровом управлении. Какие права имеют домовладельцы, если их дома подлежат сносу?
Ответ. В соответствии с частью 4 статьи 32 Жилищного Кодекса РФ собственник жилого помещения не позднее чем за год до предстоящего изъятия у него жилого помещения должен быть уведомлен в письменной форме о принятом решении об изъятии принадлежащего ему жилого помещения, о дате осуществленной государственной регистрации такого решения в Главном управлении федеральной регистрационной службы органом, принявшим решение об изъятии.

Выкуп жилого помещения до истечения года со дня получения Вами такого уведомления допускается только с Вашего согласия (абз. 2 часть 4 ст. 32 Жилищного кодекса РФ).

Собственник имеет право на получение выкупной цены жилого помещения, которая включает рыночную стоимость жилого помещения, а также все убытки, причиненные собственнику жилого помещения его изъяти​ем, включая убытки, которые он несет в связи с изменением места проживания, временным пользованием иным жилым помещением до приобретения в собственность другого жилого помещения (в случае, если указанным в части 6 ст. 32 соглашением не предусмотрено сохранение права пользования изымаемым жилым помещением до приобретения в собственность другого жилого помещения), переездом, поиском другого жилого помещения для приобретения права собственности на него, оформлением права собственности на другое жилое помещение, досрочным прекра​щением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду (ч. 7 ст. 32 Жилищного кодекса РФ). По соглашению с собственником жилого помещения ему может быть предоставлено взамен изымаемого жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену (часть 8 статьи 32 Жилищного кодекса РФ).
НОВЫЙ ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС:

ВОПРОСЫ И ОТВЕТЫ
Новый ЖК, а также закон о введении его в действие, существенно отразятся на правах и свободах граждан. На основе поступающих ко мне вопросов Астраханцев постараюсь рассказать о его основных позициях.

-Будут ли пересмотрены очереди на предоставление жилья?

-Нет. Те, кто стоял в очереди, будь она льготная или общая , по состоянию на 1 марта , из неё не будут вычеркнуты.

-Как квартира будет предоставляться в наём? 

-Здесь есть принципиальные вещи. Вводится два вида найма – социальный и коммерческий. Социальным является, например , обычное проживание в неприватизированной квартире. То есть человек платит за жилищные и коммунальные услуги в соответствии с их себестоимостью. А вот коммерческий наём предполагает, что собственник сдает квартиру по коммерческим условиям. Это есть и сегодня, но это впервые узаконено. Последствием может стать , скажем, появление доходных домов. В них домовладелец (предприниматель) сможет сдавать жильё по расценкам, которые сам же и установит (ст. 19 ЖК).

-Можно ли приватизировать квартиру?

-Если вы по состоянию имеете 1 марта на руках ордер, то право приватизации у вас сохраняется до 1 января 2007 года. После этой даты приватизировать не получится уже никогда . Кстати до 1 января 2007 года можно и “расприватизировать” жильё – отдать право собственности на него обратно властям (Закон “О вступлении в силу ЖК”).

-Нужно ли приватизировать квартиру?

-Желательно. У владельца неприватизированной квартиры меньше прав . Чтобы вселить даже члена семьи в своё жильё он должен спросить разрешения у чиновника, а тот вправе отказать (ст. 70). Он не имеет права голоса на собрании жильцов дома (ст. 36). Наконец его могут выселить за долги по коммунальным платежам. Правда, долги должны возникнуть  по “неуважительной причине “, а низкий уровень доходов относится к причинам уважительным (ст. 90). Но все это – лишняя нервотрепка и лучше обойтись без неё.

-Есть опасность, что с жильцов приватизированных квартир будут брать высокий налог

-Пока такое решение не принято. Но с жильцов квартир неприватезированных будут брать плату за наем. Её размер будет зависеть от качества жилья, но определять его будет мэрия по собственному усмотрению. Малоимущие от платы за наем освобождаются (ст. 157).

-Будет ли обязательное страхование жилья?

-Пока нет.

-Вправе ли жильцы многоквартирного дома запретить размещение в доме офиса, кафе, парикмахерской и пр.?

-В соответствии с п. 4 ст. 36 ЖК РФ, по решению собственников помещений в многоквартирном доме могут быть переедены в пользовании иным лицам в случае, если это не нарушает  права и законные интересы  граждан  и юридических  лиц. В случае перевода собственником квартиры в нежилое помещение вопрос размещения офиса, кафе и т. д. в данном помещении решается им  единолично. Единственное ограничение – перевод в нежилые помещения возможен лишь квартир первых этажей. Может быть и второй этаж, но тогда на первом никто не должен жить. Разумеется , должны выполняться санитарные, противопожарные и иные нормы (ст. 23 ЖК).

-Мы разведены, я являюсь собственником квартиры. Бывшая супруга  прописана со мной. Пытался её выписать, но суд мне отказал. Изменились ли правила с новым Жилищным кодексом

-Изменились. Если доходы бывшего члена семьи позволяют снять жильё по найму либо где-то у него есть иное жильё, суд примет решение о его выселении. Если денег у бывшей жены нет и нет другой крыши над головой, суд оставит её в вашей квартире “на определенный срок”. Что такое “определенный срок”- неизвестно и зависит теперь исключительно от воли судьи. Если есть дети, то ‘суд вправе обязать собственника жилого помещения обеспечить иным жилым помещением супруга и других членов семьи ’”Вправе” - то есть, не обязан. Опять-таки речь идет о свободе судьи принимать любое решение. Любое решение будет законным (ст. 31 ЖК). Но собственник в праве теперь продать свою квартиру и купить вместо неё другую, уже безо всяких  обязательств перед бывшим супругом и  детьми. Согласие органов опеки теперь не требуются. Лично я думаю, что это очень неправильно. Авторы кодекса рекомендуют заключать брачные контракты и все прописывать в них, но это предложение нелепо к уже существующим семьям.

-Мы живем в частном доме в центре города. Может ли мэрия отобрать у нас землю и выселить на окраину?

- Это даже не вполне так, а хуже. “Для государственных и муниципальных нужд”, перечень которых не определён, может быть изъят  и земельный участок , и снесены дома. Об этом ему сообщается за год. Взамен изымаемого жилья никто квартиру давать не обязан. Давать обязаны только деньги – “выкупную цену”, включающую в себя рыночную стоимость дома, расходы на переезд, наем нового жилья  и оформление права собственности на новое жильё . Оформление права собственности , насколько я понимаю , означает не более , чем его регистрацию . Правда, далее написано, что власть “может предоставить взамен изымаемого иное жилое помещение  с зачетом его стоимости в выкупную цену”. То есть получается, что денег должно хватить на другое жилье. Но нигде не сказано, что площадь этого жилья должна быть равноценна вашей , и что это жильё должно быть в центре города. Теоретически, можно спокойно выселить из старых строений на Набережной 1 мая и предложить взамен такие же старые строения в Стрелецком. Если вы с таким решением не согласны, то дело будет рассматривать суд. Единственная зацепка в суде для горожанина - постараться доказать, что о “нуждах”   власти нет и речи. Но если ваш дом является аварийным или ветхим, то сам факт его сноса является “нуждой”  и суд вы не выиграете (ст. 32 ЖК). 

-Изменится ли что-то с ЖЭКами

-Уже изменилось. С 1 марта владельцы приватизированных квартир, если их в доме большинство, приобретают дополнительные права . Они сами решают , кому и сколько платить за обслуживание дома(ст. 156). Более того, без согласия их общего собрания никому не могут быть переданы в пользование подвалы, чердаки и прилегающие к дому земельные участки (ст.36 ЖК). Таким образом, любые решения  органов власти о передаче чего-либо в аренду после 1 марта без согласия собственников квартир дома являются незаконными. Пределы земельных участков определяют сами жители, но надо понимать, что, чем больше земельный участок , тем больше земельный налог. Собрание собственников может созвать любой владелец приватизированной квартиры, за 10 дней вручив соседям письменное приглашение. Приглашения должны направляться заказными письмами или вручаться под роспись. При этом собрание не вправе выйти за пределы предложенной повестки дня. Голоса считаются в зависимости от площади жилья. Если у вас площадь квартиры 54 кв.м, то у вас условных 54 голоса. У соседа с площадью 33 кв. м, соответственно, 33 голоса. Возможно заочное голосование путем подачи заявлений инициатору собрания, то есть что-то типа референдума с ответом на предложенные вопросы (ст.45-48 ЖК РФ).

-Обязательно ли проводить такое собрание?

-Обязательно, иначе будет хуже. В соответствии с ЖК, до 1 марта 2006 собственники квартир  многоквартирных домов должны решить, какой механизм управления им избрать:

-создать ТСЖ

-нанять управляющую компанию

-управлять непосредственно.  

Если сами люди за год не соберутся, мэрия в праве провести конкурс и сама выбрать управляющую организацию. Договор с этой организацией заключается на срок от года до пяти. То есть вместо ЖЭКа появится частник. Понятно, что лучше выбрать этого частника самим и заключить с ним договор на год, (а потом посмотреть), чем отдавать такое право властям , которые вправе заключить договор  сразу на пять лет и смотреть ни на что особенно не будут. Если с выбором управляющей компании возникли проблемы, ТСЖ лучше не создавать - могут возникнуть дополнительные трудности. Дело в том, что коммунальные компании («Коммунэнерго», «Водоканал» и др.)  тогда получат право на законных основаниях отключить весь дом, не разбираясь, кто в нем платит, в кто – нет. Жилищный кодекс дает право выбрать третий путь – «непосредственное управление», которое дает право каждому отдельно заключать договора с коммунальщиками. В отношении ремонта самого дома можно сделать исключение и заключить общий договор (ст.164), но в любом случае собраться и определиться нужно уже сейчас, в этом году. Иначе за вас решат другие. 

- До марта 2006 г. Жителям многоквартирных домов надо определиться с выбором управляющей организации. Где и как можно получить сведения о них (включая штатное расписание, сметы выполненных работ за последние годы), если, напри мер, СМИ не публикуют годовые балансы таких компаний, а местная власть отмалчивается, не отвечая на письменные обращения жителей?

- Еще раз подчеркнем, что существует три формы управления жилым домом:

· Непосредственное управление

· Товарищество собственников жилья 

· Управляющая компания

Понятно, что в любом случае жильцам надо заключать договор с какой – либо фирмой по обслуживанию дома. Особенность управляющей компании состоит в том, что она будет собирать деньги как за жилищные, так и за коммунальные услуги, выступая в роли посредника. Думаю,  что подобрать управляющую компанию без риска натолкнуться на мошенников будет весьма сложно. Поэтому, с моей точки зрения, лучше всего:

· От варианта с выбором именно управляющей компании отказаться вообще,

· Пойти по пути ТСЖ или непосредственного управления. При этом посоветоваться с уже существующим ТСЖ по  вопросу: с какими именно бригадами слесарей, дворников ит.д. лучше иметь дело. Кроме того, лучше заключить договор с тем ЖЭКом или РЭУ, которое уже обслуживало этот район. Они, может, работают не лучшим образом, но хотя бы никуда не сбегут с вашими деньгами. 

-Каким образом и на основании  каких законодательных и нормативных документов будут регулироваться  деятельность управляющих организаций? Кто будет осуществлять надзор за деятельностью компании, кроме ТСЖ? Каким образом будут защищены права жителей от возможного мошенничества со стороны управляющей компании (например, собрав средства с жителей, руководство не перечислит их ресурсоснабжающим организациям, а потратит на свои собственные нужды или скроется)?

- Никаких нормативных документов, регулирующих деятельность управляющих компаний, нет. Более того, как член правительственной комиссии по  изменении ЖК РФ могу сказать, что таких документов никто не готовит и не собирается готовить. В данном случае работают обычные нормы Гражданского и Уголовного кодексов.

-Во сколько раз, на ваш взгляд, поднимутся цены по квартплате и коммунальным услугам с приходом на рынок частных управляющих организаций?

- Все зависит от ситуации. Если заработает рынок то цены изменятся не сильно. Проблема в том, что в соответствии с ЖК РФ с 1 марта 2006 года мэрии получат право в принудительном порядке передавать дома под контроль управляющих компаний.  Это будет делаться через конкурсы, но мы все знаем, как проводятся конкурсы. Понятно, что если люди сами не примут решения об управлении собственными домами, вместо рынка получится сговор нескольких компаний на основе коррумпированных связей с местной властью, получивших в безраздельное владение целые жилые массивы и города. При этом тариф на услуги будет «договорным», а жителям скажут: «Вы, граждане, извините, но у вас была возможность самим определить способ управления домом. Вы этого не сделали, а к нам, в мэрию, пришли всего две фирмы – «Одуванчик» и «Наперсточек». Первая предложила платить за квадратный метр 20 рублей, а вторая – 22. Поэтому мы, мэрия, выбрали «Одуванчик». Договор заключен на пять лет, обращайтесь в 2011 году». 

- Как жители смогут отказаться от услуг управляющей компании, если до истечения договора они поймут, что качество работ (по их мнению) не соответствует той плате, которая с ни взимается? Не окажутся  ли все суды завалены исками жителей? Не парализует ли это работу не только судов, но и  самих управляющих компаний, тем самым ухудшит ситуацию в ЖКХ, которая и так на сегодняшний день далека от идеальной?

 - Суды не будут завалены исками.    В соответствии с ФЗ-210 «О регулировании тарифов на коммунальные услуги», который вступил в силу с 1 января 2006 года, потребителями коммунальных и жилищных услуг являются: управляющие компании; ТСЖ; жильцы домов, выбравших непосредственное управление своими домами; владельцы частных домов. 

Проще говоря, человек, живущий с ТСЖ либо доме, переданном мэрией под контроль управляющей компании, потребителем уже не является. То есть на него не распространяется Закон «О защите прав потребителей» и он не имеет права подавать в суд или прокуратуру пи отключении отопления, электроэнергии, воды и проч. Что касается тех домов, где не мэрия выбрала управляющую компанию, а это сделали сами жители, то все зависит от договора. Каким будет договор, такими и будут и права. Если договор будет прописан отчетливо, то при его невыполнении подать в суд можно, если договор будет прописан туманно, то судебный процесс жильцами будет заведомо проигран. 

- Есть другие модели работы ЖКХ в части представления услуг населению, чем внедряемые сегодня? Если да, то не могли бы вы привести несколько конкретных примеров? Какие должны быть сделаны законодательные шаги, чтобы права жителей реально, а не на бумаге были защищены?

- О чем говорили мы с самого начала и что делается сегодня власть? Мы предлагали обязать местную власть перед повышением тарифов проводить экспертизу. С 1 марта эта норма исключена из законодательства, и экспертиза экономической обоснованности тарифов более необязательна. Мы предлагали дать право людям самим выбирать обслуживающую дом организацию – это право было дано, но лишь до 1 марта следующего года, на этой дате права людей заканчиваются. Мы предлагали сохранить солидарный принцип платежей лишь по жилищным услугам – вместо этого вводится коллективная ответственность, и в случае, если деньги за электроэнергию задолжали одни люди, отключат всех их соседей. Мы предлагали сохранить государственную и муниципальную собственность  на системы жизнеобеспечения (водопровод, отопительные системы и проч.) – вместо этого принято решение об их приватизации. Поэтому другие модели есть. Но их внедрение предполагает пресечение беспорядочного воровства и расширение прав жителей. Тем, кто сегодня правит страной, это, видимо, невыгодно. 

- Как будет решаться вопрос проведения капитального ремонта домов, если плановые сроки этого мероприятия были сорваны в период с 1991 – 2005 гг.? Будут ли перечислены необходимые для этого средства на счета управляющей компании? Планируется ли принять поправку в Жилищный кодекс, которая обяжет местные власти перечислять бюджетные средства на эти цели управляющим организациям?

- Пока об этом не т и речи, и таких поправок не планируется. В ЖК РФ есть норма, разрешающая местным органам власти выделять деньги на капитальный ремонт многоквартирных домов. То есть хотя бы помощь в капитальном ремонте не будет считаться нецелевым расходованием средств.

- Не стихают споры вокруг возможной отмены лицензирования различных видов деятельности, в т.ч. и строительной. Будет ли лицензироваться деятельность управляющих   и эксплуатирующих организаций?

- Нет, это не предполагается, хотя я считаю такой подход неверным. Учитывая социальную значимость данного вида услуг и тот факт, что управляющие компании будут «сидеть» на живых деньгах, думаю, что на такой рынок можно допускать лишь серьезные фирмы, обладающие приличной деловой репутацией.

-     Способно ли повышение тарифов, введение рыночных механизмов решить проблему  изношенных инженерных коммуникаций, ветхого жилья

-      Все зависит не от размера тарифов, а от того, как собранные с населения деньги расходуются, и созданы ли предпосылки для реального развития рынка. Последнее возможно лишь в том случае, если потребителями услуг будут считаться не  “управляющие компании” и ТСЖ, а сами жильцы, и жильцы получат право свободно, раз в год, менять форму управления своим домом. Должен работать механизм реальной конкуренции с четкими, установленными государством  правилами и строгой ответственностью, а не формироваться очередной рай для разного рода жуликов.

-       Как можно встать на очередь на улучшение жилищных условий после 1 марта

-       Для этого надо считаться “малоимущим”. Критериев этого понятия пока нет, но правительство должно разработать их в марте. На основании его предложений будет принят региональный закон. Оснований для постановки на учет теперь четыре:

-        человек не имеет жилья вообще,

-        площадь квартиры слишком маленькая и в расчете на члена семьи не соответствует нормативу,

-         жилое помещение не соответствует установленным требованиям (ветхое, располагается в зоне подмочки т.п.),

-         в составе семьи есть хронически больной человек, проживание в одной квартире с  которым невозможно. Перечень заболеваний будет утверждать правительство и в него войдут, видимо, такие заболевания, как туберкулез и псориаз.

         Важно! Если гражданин ухудшил свои жилищные условия (продал квартиру, например), встать на очередь он сможет только  через пять лет (было три года). Предоставление земельного участка для строительства дома, получение жилищной субсидии являются основанием для исключения из очереди (ст.56 ЖК РФ) .

-       Очереди дождаться невозможно. Кто вправе получить жильё вне очереди

-       Теперь таких категорий только три. Это жители аварийных и ветхих домов, дети-сироты и граждане, страдающие тяжелыми формами  хронических заболеваний (ст.57) При этом по-прежнему заселение одной комнаты лицами разного пола, за исключением супругов, допускается только с их согласия.

-       Обязаны ли мы платить за капитальный ремонт

-       В приватизированных квартирах – да (ст.154). Но если в доме капитальный ремонт много лет не проводился, можно через суд потребовать уменьшения платежей. Как это будет выглядеть, неизвестно, но норма ЖК напрямую переписана из Закона”О защите прав потребителей” .Закон “О защите прав потребителей ” работает неплохо, так что надежды, что такое право в ЖК , есть(ст.66) и будет работать.

-        За что могут выселить из квартиры

-        Из приватизированной квартиры  вообще не могут выселить, исключая случай износа “ввиду муниципальных нужд”.  Из неприватезированной выселить можно на основании решения суда, если возникли долги за жилищные и коммунальные услуги, превышающие шесть месяцев, наниматель разрушает помещение или делает невозможным проживание с ним соседей (ст.83). При выселении ввиду возникновения долгов человеку обязаны предоставить комнату в общежитии – шесть кв. м на человека (ст.105).При выселении ввиду порчи жилья или “антисоциального поведения”  ему ничего предоставлять не обязаны  и просто выселяют на улицу вместе с семьей (ст.91). Если выселение происходит ввиду сноса дома, жителям неприватезированных квартир предоставляют жилье такой же площади, с таким же числом комнат и не ниже социального норматива по жилплощади (ст.89).

-Я прошу предоставить мне комнату в общежитии маневренного фонда. Что может быть основанием, чтобы просьба переросла в требование?

-Согласно ст. 95, органы власти должны предоставлять помещения в маневренном фонде только для тех, кто:

-потерял жильё, так как не смог вернуть банку кредит по ипотеке,

-оказался в квартире, непригодной к проживанию ввиду пожара и иных  чрезвычайных обстоятельств,

-при выселении из своей квартиры за долги по ЖКХ.

   Как быть остальным людям (например, тем, кто вообще остался без жилья)- неизвестно. Они, правда, имеют право на внеочередное  получение квартиры, но на комнату в манёвренном фонде - нет. Скорее всего, такие ограничения, предусмотренные ЖК, просто не будут работать, так как их выполнение означает, что многие люди должны остаться вообще без крыши над головой.

-Как теперь будут предоставляться коммунальные субсидии?

-Правила изменились в главном. Теперь средства за субсидии должны зачисляться на лицевые счета граждан. Раньше такое незаконно практиковали, и это всегда приводило к долгам бюджета  перед получателями субсидий - пенсионерами, бюджетниками, низкооплачиваемыми рабочими. Теперь незаконная практика узаконена. Если в бюджете не будет предусмотрено необходимых средств, долги  будут неминуемы. В бюджете Астрахани, например, напротив, сумма, предусматриваемая для предоставления субсидий, уменьшена по сравнению с прошлым годом с 90 до 60 млн. руб.

Время домовых собраний.

С 1 марта 2005 года вступил в силу новый Жилищный кодекс. Власти по понятным причинам не до конца разъясняют людям, как этот Кодекс отразится на их правах. Между тем, правила поменяются коренным образом, и перемены затронут абсолютно всех.

На собрания отведен год.

Согласно ст. 161 ЖК РФ, собственники помещений в многоквартирном доме ОБЯЗАНЫ выбрать один из способов управления многоквартирным домом:

-непосредственное управление,

-товарищество собственников жилья,

-управляющую компанию.

Теперь подробности.

Правило №1. До 1 марта 2006 года жители вправе провести собрание и выбрать форму управления домом.

Правило №2. Правом голоса на собрании обладают только собственники квартир , то есть те, кто приватизировал либо купил квартиры.

Правило №3. Решения принимаются большинством. Меньшинство обязано подчиниться.

Правило №4. Если жители собрание не провели, то начиная с 1 марта 2006 года мэрия ВПРАВЕ выставить дом на аукцион между управляющими компаниями.
КОЛЛЕКТИВНАЯ ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗА НЕПЛАТЕЖИ
В чем разница между тремя формами управления?

В соответствии с Федеральным законом  от 30 декабря 2004г. №210-ФЗ “Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса”, ст. 2, “в жилищном секторе потребителями товаров и услуг указанных организаций в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов являются в многоквартирных домах Товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы и иные специализированные потребительские кооперативы, управляющие организации , которые приобретают указанные выше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам , пользующимся помещениями в данном многоквартирном доме, или непосредственно собственники помещений в многоквартирном доме в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений”.

Таким образом, система ТСЖ и управляющих компаний теперь предполагает то влиять на исполнение договора будет почти невозможно, ведь не жильцы будут его подписывать, а власти. Плюс здесь один - не на​до думать самим.

Минусы - такая же история с «круговой порукой» и счетчика​ми, что и в ТСЖ. С той разницей, что управляющая компания об​служивает не один дом, а несколько десятков, то есть, если она за​должает энергетикам, без света оставят весь квартал. Кроме того, если управляющая компания разорится, деньги с нее взять будет невозможно.
Непосредственное управление. Смысл состоит в том, что каждый сам за себя платит за коммунальные услуги. По жилищным услугам может быть заключен договор между жителями и любой фирмой, ЖЭКом и проч. Плюсы - нет коллективной ответственности, не надо ставить домовой счетчик, не отключат за долги соседей.

Минусы - здесь не создается юридическое лицо, то есть, в от​личие от ТСЖ, нельзя будет копить деньги на счете для будущего ремонта крыши.

То есть, куда ни кинь, всюду клин. Безукоризненного варианта нет. Но самые большие неприятности будут у жителей тех домов, которые не проведут собраний вообще.
КАК ПРОВОДИТЬ СОБРАНИЕ?

Шаг первый, извещение.
Один из жильцов, собственник квартиры, должен сформулиро​вать повестку дня и обойти всех соседей, чтобы они расписались в приглашении на собрание. Сделать это нужно заранее, за 10 дней до проведения собрания. Очень важно! Собрание не вправе менять повестку дня. То есть могут быть рассмотрены только те вопросы, которые заранее ставились в повестку дня. Хотя, конечно, можно указать и универсальный пункт «разное», в который собрание за​тем сможет включить все, что захочет.

В уведомлении также нужно указать, кто созывает собрание, и где люди смогут предварительно ознакомиться со всей документа​цией (проектами решений).

Обязательно нужно пригласить на собрание представителя му​ниципальной власти, который будет голосовать за жильцов непри​ватизированных квартир.
Шаг второй, собрание.
Решения на собрании принимаются простым большинством го​лосов. Исключение составляют решения о проведении капитально​го ремонта, размещении в доме магазина (или иного арендатора) и определении границ прилегающего к дому участка, которые при​нимаются 2/3 голосов. То есть по новым правилам, без согласия жителей дома мэрия, например, не сможет сдать в аренду под офис или парикмахерскую подвал дома.

При этом необходимо удостовериться, что участники собрания являются собственниками квартир, для чего нужно попросить со​седей принести на собрание свидетельства о собственности, дого​вора купли-продажи и прочее. Голосование происходит в зависи​мости от площади квартиры. То есть человек, владеющий кварти​рой площадью 56 кв. м, имеет 56 условных голосов, а человек, вла​деющий 30 кв. м — соответственно, 30. Поэтому нужно составить таблицу с указанием номеров квартир, фамилий собственников и общей площади.

Но если жильцы создают ТСЖ, то магазин в доме очень даже выгоден. Тогда арендная плата за магазин может пойти не в непо​нятный бюджет, а на ремонт и обслуживание дома. При этом нуж​но отметить, что законодательно этот процесс еще не урегулиро​ван, но в правительстве готовится соответствующее разъяснение.
Шаг третий, действия после собрания.
О принятых на собрании решениях нужно оповестить власть и обслуживающие дом организации, то есть: мэрию, ЖЭК (РЭУ, ДЭЗ), «Коммунэнерго», «Водоканал», Горгаз и прочие службы. Да​лее, в зависимости от того, какая форма управления домом выбра​на, нужно предпринять дополнительные шаги.                         

При выборе управляющей компании с какой-то фирмой нужно заключить договор на обслуживание жилого дома и копию этого договора либо информацию о его заключении направить в мэрию.

При выборе Товарищества собственников жилья нужно: (а) за​регистрировать его в налоговой инспекции как юридическое лицо; (б) оформить документацию в Пенсионном фонде, фонде социаль​ного страхования, фонде медицинского страхования и т.д.; (в) от​крыть счет в банке. Далее ТСЖ заключает договоры на обслужива​ние с коммунальными службами на предоставление услуг (водо-, тепло-, энергоснабжение) и с какими-то организациями на обслу​живание самого дома (уборка территории, вывоз мусора и проч.), а также принимает здание с баланса мэрии на свой баланс.

При выборе непосредственного управления достаточно одного: заключения договора на обслуживание дома с какой-то организа​цией. Представляется, что лучше всего заключить такой договор с имеющимся ЖЭКом или бригадой слесарей, уже обслуживающих соседний ТСЖ.. То есть лучше всего иметь дело с организацией, уже известной, которая, может, и не идеально работает, но, по крайней мере, не сбежит с вашими деньгами.

В любом случае какие-то письменные договоры надо заклю​чать, так как жители, не желающие, чтобы мэрия отдала их дом на откуп неизвестному частнику, должны не просто провести собра​ние, но и подтвердить, что решение собрания выполняется. Проще говоря, если жители решили создать ТСЖ, но потом не оформили документы и ТСЖ не зарегистрировали, мэрия вправе выставить дом на конкурс.
Очень важно иметь в виду одно: надо проводить собрание. Оно может принять и ошибочное решение, но потом его мож​но изменить. Если не сделать этого, дом уйдет под контроль неизвестной частной фирмы, что грозит в перспективе тяже​лыми последствиями.
СОЗДАНИЕ, ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ,

РЕОРГАНИЗАЦИЯ (ЛИКВИДАЦИЯ) ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Деятельность и положение Товариществ собственников жилья регулируется Жилищным кодексом РФ, Гражданским кодексом РФ, Федеральными законами «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей»,

«О некоммерческих организациях», «О несостоятельности (банкротстве)» и другими нормативными правовыми актами.

В соответствии со ст. 135 Жилищного кодекса РФ Товарищест​вом собственников жилья (далее - ТСЖ) признаются некоммерче​ская организация, объединение собственников помещений в мно​гоквартирном доме для совместного управления комплексом не​движимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения экс​плуатации этого комплекса, владения, пользования и в установлен​ных законодательством пределах распоряжения общим имущест​вом в многоквартирном доме.

Число членов ТСЖ, создавших Товарищество, должно превы​шать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собст​венников помещений в многоквартирном доме.

ТСЖ является юридическим лицом с момента его государст​венной регистрации, имеет печать со своим наименованием, рас​четный и иные счета в банке, другие реквизиты. Создается без ог​раничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уста​вом Товарищества. Отвечает по своим обязательствам всем при​надлежащим ему имуществом. ТСЖ не отвечает по обязательствам членов Товарищества. Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам Товарищества.

ТСЖ может быть создано при объединении:

—  нескольких многоквартирных домов, помещения в которых принадлежат различным (не менее чем двум), собственникам по​мещений в многоквартирном доме;

- нескольких расположенных близко зданий, строений или со​оружений - жилых домов, предназначенных для проживания одной семьи, дачных домов с приусадебными участками или без них, га​ражами и другими расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках объек​тами, сетями инженерно-технического обеспечения и другими эле​ментами инфраструктуры.

В соответствии с Жилищным кодексом РФ для создания ТСЖ необходимо соблюсти требуемые законом процедуры, которые можно разбить на несколько этапов:

• первый этап: проведение общего собрания собственников жи​лых помещений (принятие устава, избрание органов управления Товариществом),

• второй этап: государственная регистрация в соответствии с Федеральным законом от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государствен​ной регистрации юридических лиц и индивидуальных предприни​мателей».

• третий этап: организация деятельности ТСЖ
ПРОВЕДЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ
Жилищный кодекс РФ обязывает собственников помещений в многоквартирном доме ежегодно проводить общее собрание. По​рядок проведения общего собрания собственников содержится в ст. 45-46 Жилищного кодекса РФ.

Общее собрание может быть созвано по инициативе любого собственника, который обязан сообщить собственникам помеще​ний в данном доме о проведении такого собрания не позднее, чем за десять дней, следующими способами:

• заказным письмом, 

• или вручить каждому собственнику помещения под роспись сообщение о проведении,

• либо разместить сообщение в помещении данного дома, дос​тупном для всех собственников помещении.

В сообщении о проведении общего собрания собственников помещения в многоквартирном доме должны быть указаны:

1. Сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание.

2. Форма проведения данного собрания (собрание или заочное, голосование).

3.Дата, место, время проведения данного собрания или в слу​чае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решения собственников по вопросам, по​ставленным на голосование, и место или адрес, куда должны пере​даваться такие решения.
4. Повестка дня данного собрания.                

5. Порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или ад​рес, где с ними можно ознакомиться.

Общее собрание считается состоявшимся, если в нем приняли участие собственники помещений или их представители, обладаю​щие более чем пятьюдесятью процентами от общего числа голосов. Общее собрание собственников помещений должно принять сле​дующие решения:

•  о регистрации ТСЖ в налоговых органах,

•  о принятии устава,

•  о проведении выборов председателя, секретаря собрания, членов правления и ревизионной комиссии.

Участие в голосовании может принимать либо сам собственник помещения, либо его представитель на основании доверенности, оформленной в соответствии со ст. 185 Гражданского кодекса РФ либо удостоверенной нотариально
(Согласно ст. 185 Гражданского кодекса Российской Федера​ции и Методическим рекомендациям по совершению видов нота​риальных действий нотариусами РФ, утверждённых приказом Минюста от 15 марта 2000 г. №91, доверенность от имени юри​дического лица выдается за подписью его руководителя или иного лица, уполномоченного на это его учредительными документами, с приложением печати этой организации.

Срок действия доверенности не может превышать трех лет. Если срок в доверенности неуказан, она сохраняет силу в течение года со дня ее совершения).
Количество голосов, поданных за решения на общем собрании,1 пропорционально доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.
(Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорционально размеру общей площади указанного помещения.

Собственникам помещений в многоквартирном доме принад​лежат на праве общей долевой собственности помещения в дан​ном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания одного помещения в данном доме, в том числе:
•  межквартирные лестничные площадки, лестницы;

•  лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические эта​жи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуни​кации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

•  крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного   дома,   механическое,   электрическое,   санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за преде​лами или внутри помещений и обслуживающее более одного по​мещения;

•  земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные, предназначен​ные для обслуживания эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.
Собственники помещений в многоквартирном доме несут бре​мя расходов на содержание общего имущества в многоквартир​ном доме.

Доля обязательных расходов на содержание общего имущест​ва в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещений в таком доме, определяется долей в праве общей соб​ственности на общее имущество в таком доме указанного собст​венника).
Согласно ст. 47 Жилищного кодекса решение общего собрания может быть принято путем проведения заочного голосования - пе​редачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о про​ведении общего собрания собственников помещений в многоквар​тирном доме, в письменной форме решений собственников по во​просам, поставленным на голосование. Для этого необходимо разо​слать собственникам жилья (или их представителям) сообщения о проведении общего собрания с указанием:

•  места, времени, адреса,

•  вопросов, поставленных на голосование,

• даты окончания приёма решений.                                 

Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники помещений в данном доме, решения которых в письменной форме получены до даты окончания их приема.
      В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:

1. Сведения о лице, участвующем в голосовании;

2. Сведения о документе, подтверждающем право собственно​сти лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответст​вующем многоквартирном доме;

3. Решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками «за», «против» или «воздержался».
ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ТСЖ
Государственная регистрация осуществляется на основании ст. 12-13 Федерального закона от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государ​ственной регистрации юридических лиц и индивидуальных пред​принимателей» (с изменениями от 23.06.2003 г., 08.12.2003 г., 23.12.2003 г., 02.11.2004 г.) и ст. 13-15 Федерального закона от 12.01.1996 г. № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях» (с изме​нениями от 26.11.1998 г., 08.07.1999 г., 21.03.2002 г., 28.12.2002 г., 23.12.2003 г.).

В соответствии со ст. 9 Федерального закона от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и ин​дивидуальных предпринимателей» документы представляются в налоговые органы по месту нахождения создаваемого ТСЖ непо​средственно или направляются почтовым отправлением с объяв​ленной ценностью при его пересылке и описью вложения.

Пакет документов для проведения государственной регистра​ции (ст. 12 указанного закона) состоит из:

1. Заявления, представляемого в налоговый орган, осуществ​ляющий регистрацию, удостоверенного подписью председателя правления Товарищества собственников жилья, подлинность кото​рой должна быть засвидетельствована в нотариальном порядке. При этом заявитель указывает свои паспортные данные или в соот​ветствии с законодательством Российской Федерации данные иного удостоверяющего личность документа и идентификационный номер налогоплательщика (ИНН).

2. Решения о создании юридического лица, оформленного в ви​де протокола проведения общего собрания.

3. Учредительных документов юридического лица (устав, про​токол общего собрания), которые могут быть предоставлены как в виде подлинников, так и в виде заверенных в нотариальном поряд​ке копий.

4. Заполненных форм документов, используемых при государ​ственной регистрации в налоговых органах по форме

5. № Р11001 (приобретается в налоговом органе за плату или может быть распечатано с использованием информационно-спра​вочных систем из приложения к постановлению Правительства РФ от 19.06.2002 № 439 «Об утверждении форм и требований к оформ​лению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуаль​ных предпринимателей» (с изменениями от 26.02.2004).

6. Документа об уплате государственной пошлины.

7. Расписки (приложения к заявлению), в которой содержится наименование документов, представленных заявителем для госу​дарственной регистрации юридического лица.

8. В день получения документов регистрирующим органом зая​вителю выдается расписка в получении документов с указанием перечня и даты их получения регистрирующим органом.
ОРГАНИЗАЦИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ТСЖ
Для организации деятельности ТСЖ после проведения его го​сударственной регистрации необходимо:

•  Оформить документы на земельный участок и прилегающую к дому территорию (заключить договор аренды с администрацией города).

•   Обратиться с заявлением в областной комитет государствен​ной статистики о включении в состав единого государственного реестра предприятий и организаций (ЕГРПО) и присвоении кодов общероссийских классификаторов.

•  Обратиться с заявлением в Фонд социального страхования РФ по области о прохождении в соответствии

с законодательством РФ обязательного социального страхования юридических лиц.

•  Заключить договоры с организациями, предоставляющими  жилищно-коммунальные  услуги:   МУП  «Коммунэнерго»,  МУП    «Водоканал», МУП «Спецавтохозяйство», ОАО «Газсервис».
         • Заключить договор управления многоквартирным домом с    членами ТСЖ.

•  Заключить договор о содержании и ремонте общего имуще​ства в многоквартирном доме с собственниками помещений в мно​гоквартирном доме, не являющимися членами Товарищества.

•  Прочие договора, необходимые в интересах членов Товари​щества (на охрану многоквартирного дома, установку и использо​вание общей антенны и т.д.).
ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЕМ ТСЖ
Органами управления ТСЖ являются общее собрание членов Товарищества, правление Товарищества.

Правление товарищества собственников жилья

1. Руководство   деятельностью   Товарищества   собственников жилья осуществляется правлением Товарищества. Правление Това​рищества собственников жилья вправе принимать решения по всем вопросам деятельности Товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собст​венников помещений в многоквартирном доме и компетенции обще​го собрания членов Товарищества собственников жилья.

2. Правление Товарищества собственников жилья избирается из числа членов Товарищества общим собранием членов Товарищест​ва на срок, установленный уставом Товарищества, но не более чем на два года.

3. Правление Товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя Товарищества.

4. Правление Товарищества собственников жилья является исполнительным органом Товарищества, подотчетным общему соб​ранию членов Товарищества.

ЗЕМЕЛЬНОЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО
    Земли   в   Российской  Федерации  по  целевому  назначению подразделяются на следующие категории:

    1) земли сельскохозяйственного назначения;

    2) земли поселений;

    3) земли   промышленности,   энергетики,   транспорта,  связи, радиовещания, телевидения,   информатики,  земли  для  обеспечения космической деятельности,  земли  обороны,  безопасности  и  земли иного специального назначения;

    4) земли особо охраняемых территорий и объектов;

    5) земли лесного фонда;

    6) земли водного фонда;

    7) земли запаса. 
Разбор ситуаций
Вопрос. Я хочу приватизировать земельный участок, на котором расположено мое домовладение. Какими нормативно-пра​вовыми актами регулируется приватизация земельных участков и каков порядок приватизации?
Ответ. Общие положения о приватизации и приобретении в соб​ственность земельных участков содержатся в Земельном кодек​се РФ (ЗК РФ). Положения ЗК РФ конкретизированы в Положе​нии «Об основах регулирования земельных отношений в горо​де Ростове-на-Дону» (в ред. Решений Ростовской-на-Дону го​родской Думы от 21.10.2003 № 257, от 25.12.2003 № 275).

Исключительное право на приватизацию земельных участ​ков имеют граждане и юридические лица – собственники зда​ний, строений, сооружений, помещений в порядке и на услови​ях, установленных Земельным кодексом РФ, федеральными за​конами, нормативными правовыми актами Ростовской облас​ти и настоящим Положением.

В случае если объекты недвижимости (помещения в них) при​надлежат нескольким лицам на праве собственности, эти лица имеют право на приобретение данного земельного участка в общую долевую собственность.

Объектом купли-продажи могут быть только земельные уча​стки, прошедшие государственный кадастровый учет (п. 21.4 в ред. Решения Ростовской-на-Дону городской Думы от 21.10.2003 № 257).

Договор купли-продажи и кадастровый план земельного уча​стка (выписка из государственного земельного кадастра) явля​ется основанием для государственной регистрации заявителем прав собственности на земельный участок. Оформление документов на земельный участок производит​ся в случае предоставления заявителем документов по государ​ственному кадастровому учету данного земельного участка.
Вопрос. Приобрела недостроенный дом, расположенный на земельном участке, выделенном для индивидуального жилищного строительства. Прежний хозяин арендовал землю по договору, заключенному на три года. Могу ли я выкупить участок или получить его в постоянное пользование либо в пожизненное наследуемое владение? Не будет ли препятствием то обстоятельство, что строительство еще не завершено?
Ответ. При переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящееся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части этого участка, занятой указанной недвижимостью и необходимой для её использования на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник (п. 1 ст. 35 ЗК РФ). 

    Из приведенной нормы следует, что с момента покупки недостроенного дома вы приобрели права арендатора участка независимо от того, был ли вами заключен договор аренды с собственником земли.

    Согласно п.1 ст. 36 ЗК РФ исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды на них имеют граждане и юридические лица – собственники зданий, строений, сооружений, расположенных на этих участках.

    Для покупки земли необходимо обратиться в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (в зависимости от того, кто вправе выступать в качестве продавца) с заявлением о приобретении участка с приложением его кадастровой карты. Соответствующий орган в двухнедельный срок со дня поступления заявления готовит проект договора купли-продажи и направляет его заявителю.

    В случае отсутствия кадастровой карты (плана) земельного участка орган местного самоуправления на основании дежурной кадастровой карты (плана), содержащей сведения о местоположении участка, и градостроительной документации в месячный срок обеспечивает изготовление необходимой карты (плана) и утверждает границы участка.

     В настоящее время в связи с введением в действие Земельного кодекса РФ гражданам не предоставляются земельные участки на праве постоянного (бессрочного) пользования и на праве пожизненного наследуемого владения.

     То обстоятельство, что дом не достроен, не может препятствовать Вам осуществить свое исключительное право на приобретение земельного участка. Определяя права лиц, имеющих в собственности здания, строения, сооружения, законодатель имел в виду созданную недвижимость, то есть объекты, прочно связанные с землей, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (ст. 130 ГК РФ). Таким объектом является и недостроенный дом. Кроме того, законодательство не оговаривает, что исключительное право на приватизацию земли в порядке, изложенном в п. 1 ст. 36 ЗК РФ, имеют только собственники зданий, строений, сооружений, завершенных строительством.
Следует знать! Предоставление в установленных законом случаях в собственность граждан земельных участков, которыми они раньше владели на праве постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, никакими сроками не ограничивается (п. 3 ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ»).
Реальный случай
   Владелец садового участка (в дальнейшем – В) площадью 598 кв. м (по данным 1982 г.) подал документы на его приватизацию вместе с другими членами садоводческого товарищества в администрацию Советского района г. Ростова-на-Дону в 1993 году.

   Но в приватизации всей площади участка ему было отказано, т.к. по генеральному плану реконструкции г. Ростова-на-Дону, утвержденному в 1971 г. на 30 лет, по границе товарищества должна была быть проложена дорога, удлиняющая улицу Тружеников, и для этой цели было необходимо отчуждение всех садов крайнего ряда (примыкающего к продолжению ул. Тружеников) и части садов второго ряда, к которому относился и участок В.

   Таким образом, постановлением главы администрации Советского района было передано в собственность В 412 кв. м земли, и в 1997 г. он получил свидетельство о праве собственности на эту землю.

   В 2001 году действие генерального плана реконструкции города было закончено, и садоводство добилось от мэра города вынесения решения о передаче ему в аренду земли, которая и раньше находилась в пользовании его членами, но подлежала отчуждению по старому генеральному плану. Постановлением мэра предлагалось также членам товарищества, владеющим участками на этой земле, оформить их в собственность.

   Однако, в соответствии с новым порядком приватизации земельных участков, бесплатная передача земли в собственность теперь допускалась только лицам, вступившим во владение землей до 1991 года и, при этом, еще ни разу не участвовавшим в приватизации. Поэтому владельцы участков крайнего ряда садоводства могли теперь получить их в собственность бесплатно, а если они вступили во владение в 1991 г. и позднее – по 10 руб. за 1 кв. м.

   Тем же владельцам, кто приватизировал часть своего участка, в том числе и В, сотрудниками департамента имущественно-земельных отношений (ДИЗО) г. Ростова-на-Дону устно было предложено обратиться в администрацию Советского района г. Ростова-на-Дону с просьбой произвести уточнение границ участков, находящихся в их собственности.

   Следуя их рекомендации В обратился в указанную администрацию с просьбой изменить площадь переданного в собственность участка с 412 кв. м до 598 кв. м в связи с уточнением его границ. Однако районная администрация ему в этом отказала на основании того, что уточнение границ на 186 кв. м не бывает, и предложила ему обратиться с вопросом о передаче в собственность неприватизированной части участка в ДИЗО администрации г. Ростова-на-Дону, т.к. это теперь является их компетенцией.

   Тем временем, В вместе с другими, еще не ставшими собственниками членами товарищества, произвел новое межевание своего участка, в результате которого его границы действительно были уточнены, и площадь участка В возросла до 613 кв. м. Также им был получен кадастровый план на эту площадь.

   В официальном ответе ДИЗО было указано, что В уже участвовал в приватизации и оставшуюся часть участка он может выкупить по рыночной стоимости (около 300 руб. за 1 кв. м), но, поскольку его случай особый, В имеет право, по своему выбору, пойти по второму варианту, специально разработанному юридической службой администрации, а именно, подать заявление главному архитектору города с просьбой разделить его участок на два самостоятельных участка, затем провести их межевание (около 6 тыс. руб.), после этого подать заявление о приватизации вновь образованного участка и выкупить его по 10 руб. за 1 кв. м, после чего можно вновь объединить участки в один, проведя снова межевание.

   Таким образом, затраты В на приватизацию оставшейся части участка по первому варианту составляли бы порядка 60 тыс. рублей, по второму – 14-15 тыс. рублей. Несправедливость к нему указанных вариантов по сравнению с положением владельцев участков крайнего ряда была очевидна, и В решил готовить иск в суд.

   Но один из сотрудников ДИЗО предложил В обратиться с имеющимися у него документами в Федеральную регистрационную службу. Возможно, они смогут зарегистрировать его право на земельный участок площадью 613 кв. м на основании свидетельства на 412 кв. м и кадастрового плана на весь участок.

   В отделе регистрации прав на землю Главного Управления ФРС по Ростовской области у В приняли документы, сказав, что о возможности регистрации прав на 613 кв. м  юристы будут решать в течение месяца. Через месяц В сообщили, что для регистрации 613 кв. м необходимо внести изменения в кадастровый план участка, дописав в нем фразу «Уточняемая площадь 412 кв. м».

   После чего В обратился с соответствующей просьбой к начальнику ростовского городского филиала Федеральной службы Государственного земельного кадастра. Но получил ответ, что в кадастровый план такую фразу внести нельзя, т.к. площадь не может быть уточнена на 201 кв. м (613 – 412). В согласился на внесение в кадастровый план фразы «Площадь по свидетельству 412 кв. м».

   Специалистов ФРС эта фраза устроила, и на следующий день они выдали В свидетельство о регистрации прав на его земельный участок площадью 613 кв. м.
Вывод: 1) нужно не спешить выполнять требования чиновников об оформлении ряда новых документов за большую плату, а подумать, какие другие возможности еще предоставляет законодательство; 2) в вопросах регистрации прав на земельный участок можно добиться справедливости даже без обращения в суд.

К примеру об этом случае
Коржевская А. Рассмотреть по существу! // Экономика и жизнь, 2005. №24. С. 34.

В 1960 году моему деду был предоставлен земельный участок на праве бессрочного пользования под строительство жилого дома. После смерти деда дом перешел к наследникам. Сведения о переходе прав на землю отсутствуют, тем не менее уже более 20 лет наследники пользуются участком, регулярно уплачивая налог. Возможно ли признание права собственности  на землю судом?
 Е. Беляева, Пензенская обл.
В судах все чаще встреча​ются иски граждан о призна​нии права собственности на земельные участки. Ответ​чиками в этих спорах высту​пают администрация муни​ципалитета, соответствую​щий Комитет по управле​нию имуществом и т. д.

Основаниями для требова​ний истцов о признании пра​ва собственности на земельные участки служат:

•  давностное владение (ст. 234 ГК РФ);

• приобретение жилого дома, расположенного на зе​мельном участке, находя​щемся в фактическом поль​зовании истцов, в результа​те сделок до 06.03.90 (п. 4 ст. 3 ФЗ «О введении в дей​ствие Земельного кодекса РФ»);

• наличие права постоян​ного (бессрочного) пользо​вания земельным участком (ст. 20 ЗК РФ).

Сначала напомним, что «действие ст. 234 Кодекса распространяется и на слу​чаи, когда владение имуще​ством началось до 1 января 1995 года и продолжается в момент введения в действие части первой Кодекса» (ст. 11 ФЗ от 30.11.94 № 52-ФЗ «О введении в действие ча​сти первой ГК РФ»). При этом момент, с которого на​чинается срок течения при-обретательной давности, за​конодателем не определен.

Однако очевидно, что при​обретение жилого дома правопредшественниками мог​ло произойти и до 06.03.90, в результате чего и стало воз​можным получение истцами права собственности по раз​личным основаниям (купля-продажа, дарение, мена, на​следование).

Обычно сценарий таков: истцы не осуществляли са​мозахват спорного земель​ного участка, правомерно им пользовались, зарегист​рировано право собственно​сти на жилой дом, построен​ный на земельном участке, отведенном под индивиду​альную застройку, задол​женностей по земельному налогу не имеется. Основа​ний требовать освобож​дения данного земельного участка не было, что сви​детельствует о призна​нии правомерности такого владения и пользования со стороны самого госу​дарства.
Следует помнить, что подп. 5 п. 1 ст. 1 ЗК РФ оп​ределил принцип единства судьбы земельных участ​ков и прочно связанных с ними объектов. Таким об​разом, раз у истцов не бы​ло никакого права на спор​ный земельный участок, то у них также нет права собственности на жилой дом на этой земле. Однако это право за ними зарегист​рировано государством. Но​тариальные конторы, удо​стоверяющие сделки в от​ношении жилых домов, так​же указывали, что жилой дом «расположен на зе​мельном участке мерою столько-то кв. м».

Более того, исходя из ус​тановленного принципа единства земельного участ​ка и расположенного на нем жилого дома логично пред​положить, что распоряже​ние домом в дальнейшем не​возможно без одновремен​ного решения вопроса о пра​вовой судьбе земельного участка. Нельзя продать дом без земли. Если допустить, что истцы не имели никаких прав на землю, то получает​ся, что они не могут распо​ряжаться своим домом, что ведет к ущемлению права собственности и противо​речит ст. 209 ГК РФ. Вы​ходом может быть призна​ние, что истцы являлись правомерными землеполь​зователями. Согласно п. 3 ст. 5 ЗК РФ «землепользователи — лица, владеющие и пользующиеся земельны​ми участками на праве по​стоянного  (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования». Соответст​венно, если не определена срочность, лицо является бессрочным пользователем.

Действующий в момент приобретения истцами пра​ва собственности на жилой дом ЗК РСФСР констатиро​вал, что при переходе права собственности на строение, сооружение... вместе с эти​ми объектами переходит и право пользования земель​ными участками. Аналогич​ные положения закреплены в ст. 271 ГК РФ.
! Таким образом, посколь​ку истцы правомерно владели и пользовались данным земельным участ​ком, у них имелось и име​ется право, которое сле​дует считать правом по​стоянного (бессрочного) пользования (пока не при​знано право собственно​сти). На этом основании в соответствии с п. 5 ст. 20 ЗК РФ граждане могут приобрести земель​ный участок в собствен​ность.
Отсутствие же документа о праве постоянного (бес​срочного) пользования не свидетельствует об отсутст​вии самого права.

В соответствии с п. 1 ст. 26 ЗК РФ «права на зе​мельные участки... удосто​веряются документами в со​ответствии с Федеральным законом «О государствен​ной регистрации прав на не​движимое имущество и сделок с ним». «Права на недвижимое имущество, возникшее до момента вступления в силу настоящего Федерального закона, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации… Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей» (п.1 ст.6 ФЗ «О гос регистрации прав…»).

Ответчики в суде обычно ссылаются на то, что истцами не соблюден досудебный порядок разрешения спора (Обращение с заявление в комитет и затем принятие постановление об отказе главой муниципалитета, так как полномочия по предоставлению земельных участков в собственность отнесены к его компетенции). Однако в исковых заявлениях истцы не ставят вопрос о предоставлении земельного участка. Они просят признать за ними уже имеющиеся, как они полагают, право собственности на землю. 

Принципиальное значение здесь имеет различие понятий «признать» и предоставить».
Иск о признании права собственности рассматривается судом. Предоставление же земельного участка – административная процедура. В Постановлении Пленума ВАС РФ от 25.02.98 №8 «О некоторых вопросах практики разрешения споров, связанных с защитой права и других вещных прав» разъяснено, что при применении абз.2 п.1 ст. 234 ГК.

РФ судам необходимо исхо​дить из того, что отсутствие государственной регистра​ции права собственности на недвижимое имущество не является препятствием для обращения в суд с заявлени​ем о признании права собст​венности в силу приобретательской давности. Воз​можность обращения в суд с заявлением о признании права собственности в таких случаях вытекает из ст. 11 и 12 ГК РФ, согласно кото​рым защита гражданских прав осуществляется судами путем признания права. По​этому лицо, считающее, что стало собственником иму​щества в силу приобрета​тельской давности, вправе обратиться в суд с заявлени​ем о признании за ним права собственности. Данное дело должно быть рассмотрено судом по существу (п. 19).

Предметом иска о призна​нии права собственности яв​ляется лишь констатация принадлежности  истцу права, но не выполнение от​ветчиком каких-либо кон​кретных обязанностей. Речь идет об устранении сомнения в праве. Основанием иска служат обстоятельства, под​тверждающие наличие у ист​ца права собственности. При этом суд должен учитывать сложившуюся в правовой практике презумпцию пра​вомерности фактического владения. Следовательно, обязанностью ответчи​ков при возражении на зая​вленные исковые требова​ния является доказать об​ратное. 
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Букачёв Е., Чичварин А. Вычет дружит с правом на собственность // Экономика и жизнь. – 2006. - № 44. – С. 39.
Я начала строительство жилого дома в 2003 году. Имеется договор на индивидуальную застройку сроком на 10 лет. Завершить строительство планирую в 2008 году. В начале 2005 го я обратилась налоговую инспекцию для того, чтобы получить имущественный вычет в сумме расходов на строительство, произведённых в 2003 году. В приеме документов мне было отказано по причине отсутствия свидетельства о регистрации собственности жилого дома. Имею ли я право на имущественный вычет до окончания строительства? Как быть в том случае, если часть товарных чеков на строительные материалы выписана на имя моего мужа?
Г. Кириллова, Владимирская обл. 

  Имущественный налоговый вычет в сумме, израсходованной на новое строительство, может быть предоставлен после завершения строительства дома и на основании свидетельства о государственной регистрации права собственности. 
  Согласно подп. 2 п. 1 ст. 220 НК РФ имущественный налоговый вычет предоставляется в сумме, израсходованной на новое строительство в размере фактически произведённых расходов, а также в сумме, направленной на погашение процентов по целевым займам (кредитам), полученным от кредитных и иных организаций РФ и израсходованным на новое строительство. 

  В фактические расходы на новое строительство могут включаться:

- расходы на приобретение строительных и отделочных материалов,

- расходы на приобретение жилого дома, в том числе не оконченного строительством,

- расходы, связанные с работами или услугами по строительству (достройке дома, не оконченного строительством) и отделке,

- расходы на подключение к сетям электро-, водо-, газоснабжения и канализации или создание автономных источников электро-, водо-, газоснабжения и канализации. 

  Для подтверждения права на имущественный налоговый вычет налогоплательщик представляет вместе с налоговой декларацией документы, подтверждающие право собственности на жилой дом или долю (доли) в нём. 

  Вычет предоставляется на основании письменного заявления, а также платёжных документов, оформленных в установленном порядке и подтверждающих факт уплаты денежных средств по произведённым расходам (квитанции к приходным орденам, товарные и кассовые чеки, акты о закупке материалов у физических лиц с указанием в них адресных и паспортных данных продавца и другие документы).

  Если только вы будете являться собственником жилого дома, то соответственно все документы (в том числе и товарные чеки) должны быть оформлены на ваше имя. Если же планируется оформление дома в долевую или совместную собственность и если одним из совладельцев является супруг, то размер имущественного налогового вычета распределяется между совладельцами в соответствии с их долями собственности. В данном случае могут применятся товарные чеки на строительные материалы оформленные на имя супруга. 
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Букачёв Е., Чичварин А. Не шалаш, но регистрировать не надо // Экономика и жизнь. – 2006. - № 44. – С. 39.
Является ли объектом недвижимости металлический сборно-разборный домик размером 3х3 м, поставленный на садовом участке. Подлежит ли он регистрации, учитывая оформление и регистрацию земельного участка ? 
А. Мкртичан, г. Ставрополь
  Нет, он не является объектом недвижимости и не подлежит регистрации. И вот почему.

  С точки зрения гражданского законодательства (ст. 130 ГК РФ) к недвижимости и недвижимым вещам относят земельные участки недр и всё, что прочно связано с землёй, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

  Подобное определение недвижимости приводиться также и в Законе от 21.07.97 № 122-ФЗ « О государственной регистрации прав на недвижимость имущество и сделок с ним».

  Садовый сборно-разборный домик не будет являться объектом недвижимости. Скорее всего он будет признан временным сооружением, так как для его эксплуатации не существует необходимости закладки фундамента и прокладки коммуникаций, его подъем и перевозка допустимы с использованием транспортных средств, не нарушая при этом существующих Правил дорожного движения.

  Поскольку такой дачный домик будет больше соответствовать как по назначению, так и, по сути, временно не подпадая под определение «недвижимость» данное в ГК РФ, то его регистрировать не нужно. 
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Букачёв Е., Чичварин А. Стройте вместе с ипотекой // Экономика и жизнь. – 2006. - № 44. – С. 39.
От многочисленных афер в жилищном строительстве страдают не только обманутые соинвесторы, но и люди, которые только собираются купить себе квартиру.  Мы с женой хотели получить кредит на покупку жилья в строящемся доме, но банк отказался выдавать нам заем. Сотрудники кредитного отдела сосались на риски, связанные с возможным мошенничеством. Кроме того, они посчитали недостаточными мои доходы, а взять в расчёт зарплату моей жены не захотели. Где же нам теперь найти нужную для покупки квартиры сумму. 
С. Григорьев г. Рязань

Далеко не все банки предоставляют кредиты на покупку нового жилья. Права собственности на стадии возведения многоквартирных домов действительно носят немного размытый характер, да и постоянно митингующие обманутые девелоперскими компаниями граждане невольно делают банкиров подозрительными. 

Вам нужно посмотреть условия кредитования в тех банках, которые специализируются на ипатке. Банковские продукты, разработанные специально для граждан, желающих купить квартиру дают возможность найти решение почти в любой, порой даже очень сложной ситуации. На а ваш случай тяжёлым не назовёшь. 

Попробуйте зайти, например, на сайт БАНКА УРАЛСИБ по адресу http://bank.uralsib.ru .

Среди других предложений для клиентов здесь есть ипотечный кредит именно на строящееся жильё. Причём условия его предоставления не слишком отличаются от других вариантов ипотеки.

Максимальный срок такого займа составляет 30 лет, сумма для региона, в котором вы живёте, ограничивается 3млн. руб., что вполне достаточно для приобретения даже двухкомнатной квартиры. 

Проблема же залога, которая в других банках тормозит всё дело, здесь решается достаточно просто. 

На самой начальной стадии, когда вместо дома есть только стройплощадка, в качестве обеспечения кредита служат права требования по вашему инвестиционному договору с застройщиком. К ним добавляются поручительства двух физических лиц или одной фирмы. 

А после приобретения вами статуса владельца( подписания акта приёма-передачи с девелоперской компанией и регистрации ваших прав собственности в соответствующем государственном органе ) в качестве залога принимается сама квартира.

Юристы банка также просмотрят ваш договор со строительной организацией и при необходимости добавят в него ряд пунктов, которые пойдут вам только на пользу. Просто потому, что помогут защитить ваши же права при возможных спорах с застройщиком в будущем.

Вы можете узнать финансовые условия предоставления кредита на строительством нового жилья с помощью ипотечного калькулятора, которые есть ка том же сайте. Двухкомнатная квартира в Рязани, по данным риэлтерской фирмы «МОЙ дом», стоит около 50 тыс. долл., поэтому минимальная сумма первого взноса составит 5 тыс. долл. Ежемесячный платёж при 11.5% годовых будет равняется 480 долл., а срок кредитования – 20 лет. 

Что же касается вашей второй проблемы, то и её решение предусмотрено в типовых условиях по ипотеке банка, Заплата вашей супруги будет приплюсована к общему доходу семьи, что облегчит получение займа.

Правда, после этого она уже не сможет выступить в качестве поручителя на первом этапе получения кредита.  Так что до момента вашего вступления в права собственника квартиры грантом должен выступить кто-нибудь другой.
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Восковский А. Связь квартиры с землей // Экономика и жизнь. – 2006. - № 40. – С. 39.
Члены ЖСК получили уведомления об уплате земельного налога. В каких случаях и в каком размере они должны платить данный налог? Имеет ли значение количество жильцов в квартире?

М. Усольцева, Воронеж
При исчислении земельного налога, который должен уплатить собственник квартиры, учитывается его доля земельного участка пропорциональная площади его квартиры. Количество лиц, проживающих в квартире, не влияет на размер данного налога.

Земельный участок,  на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в его состав объекты недвижимого имущества, сформированный до введения в действие ЖК РФ, в отношении которого проведён государственный кадастровый учёт, бесплатно переходит в общую долевую собственность собственников помещений в этом доме (ст. 16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ»).

В случае если такой земельный участок не сформирован до введения указанного Кодекса, на основании решения общего собрания  собственников жилья любое уполномоченное собрание лицо вправе обратиться в органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен данный дом.

С момента его формирования и проведения государственного кадастрового учёта участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав дома объекты имущества, переходят бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.

Плательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, владеющие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения (ст.388 НК РФ).

Следовательно, если земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом ЖСК, сформирован и учтён государственным кадастровом учёте, то члены кооператива, обладающие правом собственности на квартиру и соответственно на этот участок признаются плательщиками земельного налога.

Собственниками жилья в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в таком доме, включающее земельный участок, на котором расположен дома, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначения для обслуживания, эксплуатации и благоустройства дома объекты, расположенные на этом участке. Доля собственника помещения на общее имущество в многоквартирном доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения (п. 1 ст. 36, п. 1 ст. 37 ЖК РФ).

Налоговая база для исчисления земельного налога определяется как их кадастровая стоимость (ст. 390 ГК РФ). В отношении земельных участков, находящихся в общей долевой собственности, она определяется для каждого из налогоплательщиков, являющихся собственниками данного земельного участка, пропорционально его доле в общей долевой собственности (ст. 390, 392 НК РФ).
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Восковский А.  Размышления у колодца // Экономика и жизнь. – 2006. – № 40. – С. 39.
  Должен ли начисляться налог на имущество физических лиц на колодец, дровяник, кессон, если они не зарегистрированы? Может ли данный вопрос решаться в Вологодской и Архангельской областях по-разному? Правильно ли, что в 2006 г. в сельской местности Вологодского района налоговые ставки выше, чем в г. Вологде (на имущество стоимостью до 300 тыс. руб. в посёлке Фетинино – 0,09%, а в городе – 0,06)?
Л. Шаткова, Вологодская обл.

   Колодец, дровяник и кессон могут быть объектами обложения данным налогом только в том случае, если они подпадают под понятие «недвижимость» (прочная связь с землёй и невозможность их перемещения без несоразмерного ущерба их назначению) и прошли процедуру государственной регистрации. Объясним почему. 

  Объектами обложения налогом на имущество физических лиц признаются жилые дома, квартиры, дачи, гаражи и иные строения, помещения и сооружения (ст. 2 Закона от 09.12.91 № 2003-1 «О налогах на имущество физических лиц»; далее – Закон). 

  Согласно п. 1 ст. 130 ГК РФ к недвижимым вещам относиться всё, что прочно связано с землёй, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба назначению невозможно. 

  С учётом этого можно сделать вывод, что имущество может быть объектом обложения данным налогом только в том случае, если оно является недвижимостью. Второе условие – госрегистрация права собственности на это недвижимое имущество, что следует из положения ст. 131 ГК РФ.

  При этом в Вологодской и Архангельской областях не может быть различий в определении объекта налогообложения.

  Ставки налога на имущество физических лиц  устанавливаются нормативными правовыми актами представительных органов местного самоуправления в зависимости от суммарной инвентаризационной стоимости (ст. 3 Закона). Данные органы могут определять дифференциацию ставок в установленных этой статьёй пределах.

  Вот что нам разъяснили в отделе ресурсных, имущественных и прочих налогов Управления ФНС РФ по Вологодской области.

  В г. Вологде действуют следующие ставки, установленные решением Совета самоуправления г. Вологды от 25.11.2005 №335. 

  В отношении жилых домов, квартир, дач, гаражей суммарной инвентаризационной стоимостью:

- до 30 тыс. руб. – ставка 0.06%;

- от 300 до 500 тыс. руб. – 0,1%;

- от 500 до 900 тыс. руб. – 0.3%;

- от 900 тыс. руб. до 1.6 млн руб. – 0.5%;

- свыше 1.6 млн руб. – 1,0%.

  В отношении иных строений помещений и сооружений суммарной инвентаризационной стоимостью:

-до 300 тыс. руб. – ставка 0,29%;

-от 300 до 500 тыс. руб. – 1,99%.

  Поселок Фетинино находится на территории Семенковского сельского поселения.

  В 2006 г. на территории этого поселения, в том числе и посёлка Фетинино, действует следующие ставки налога на имущество физических лиц, установленные Решением Совета Семенковского сельского поселения от 08.09.2005 № 12, не дифференцированные в зависимости от вида имущества. В отношении строений, помещений и сооружений суммарной инвентаризационной стоимостью: 

- до 300 тыс. руб. – ставка 0,09%;

- от 300 до 500 тыс. руб. – 0,2 %;

- свыше 500 тыс. руб. – 0,3%.

  Следует отметить, что указанные ставки налога на имущество физлиц установлены органами местного самоуправления в пределах, предусмотренных п. 1 ст. 3 Закона. 
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Восковский А. Ненужный «довесок» // Экономика и жизнь. – 2006. - № 40. – С. 39.
Дом, в котором члены ЖСК имеют в собственности квартиры, примыкает к проезжей части дороги общего пользования. 1. Может ли часть этой дороги быть включена в земельный участок, за который члены кооператива платят земельный налог?

2. Почему собственники квартир в некоторых домах вообще не платят этот налог?
А. Шачнева, Ростов-на-Дону

Проезжая часть дороги общего пользования не может включаться в земельный участок, за который собственники жилья в многоквартирном доме должны платить земельный налог. И вот почему.

1. Из ст. 36 ЖК РФ следует, что собственниками помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в таком доме, включающее земельный участок, на котором он расположен,  с элементами озеленения и благоустройства. Поскольку проезжую часть дороги общего пользования нельзя отнести к таким элементам, её нельзя включать в состав земельного участка, необходимого жильцам для пользования домом.

  Государственный кадастровый учёт – это описание и индивидуализация земельных участков в  Едином государственном реестре земель, в результате чего каждый участок получает характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земель и осуществить его качественную и экономическую оценки. Такой учёт сопровождается присвоением каждому участку кадастрового номера (ст. 1 Федерального закона от 02.01.2000 № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре»). 

  Результаты кадастрового учёта можно оспорить через суд на основании ст. 12 ГК РФ. Согласно данной норме акт госоргана или органа местного самоуправления может быть признан недействительным. Если при формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, была необоснованно увеличена его площадь, то следует добиваться изменения конфигураций участка с уменьшением его площади.

2. Земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, переходит в общую долевую собственность собственников жилья с момента формирования этого участка и проведения его государственного кадастрового учёта. Поэтому моно предположить, что собственники жилья  в многоквартирных домах, о которых вы упоминаете, не уплачивают земельный налог потому, что участки ещё не сформированы. В связи с этим владельцы квартир пока не стали собственниками земли и не могут быть признаны плательщиками данного налога. 

Тестовые задания для разбора на семинарских занятиях
1. Что понимается под ипотекой?

2. Каковы основные проблемы развития ипотечного кредитования в РФ?

3. Что предпринято в 2004 году для преодоления этих проблем?

4. Относятся ли воздушные суда к объектам недвижимости?

5. Право собственности включает в себя…

6. Когда покупатель недвижимости приобретает право собственности на купленное имущество?

7. Является ли переход права собственности на квартиру к другому лицу основанием для прекращения права пользования жилым помещением членами семьи прежнего собственника? Рассказать историю этого вопроса.

8. Необходима ли государственная регистрация ипотеки?

9. При несогласии с отказом в государственной регистрации права на недвижимость в жилищной сфере заявитель имеет право…

10. Назовите, какие сделки являются односторонними.

11. После какой суммы сделки между гражданами должны иметь письменную форму (за исключением случаев обязательного нотариального удостоверения)?

12. Сервитут – это…

13. Сохраняется ли сервитут в случае перехода прав на земельный участок к другому лицу? Какая сумма, направленная физическим лицом в течение года на жилищное строительство, не облагается налогом на его доходы?

14. В чем заключается разница между задатком и авансом?

15. В договоре для обозначения предварительного платежа упоминается задаток. Договор не выполнен по вине стороны, получившей этот платеж. Уплаченная сумма…

16. Если продавец не предупредил покупателя о небольших недостатках недвижимости, покупатель вправе потребовать…

17. Обязательно ли нотариальное удостоверение договора пожизненной ренты?

18. Что означает договор пожизненного содержания с иждивением?

19. Аренда – это…

20. Субаренда – это…

21. Какова по действующему российскому законодательству ставка налога на имущество, строения, помещения и сооружения, находящиеся в собственности физических лиц?

22. Может ли договор субаренды быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды?

23. Можно ли получить по наследству квартиру по истечении установленного законодательством срока для принятия наследства?

24. Обязательна ли регистрация собственника в принадлежащей ему квартире?

25. Можно ли передать по наследству право получения постоянной ренты?

26. В числе основных правомочий собственника определены следующие права… Укажите, к какому из названных правомочий вы отнесете право собственника объекта недвижимости подарить или обменять этот объект.

27. Сохраняются ли обременения и сервитуты, наложенные на объект недвижимости, после его приватизации?

28. Приравниваются ли усыновленные дети в имущественных правах к родственникам по происхождению?

29. Подлежат ли выселению члены семьи нанимателя, с которым договор найма жилого помещения расторгнут?

30. Что происходит с квартирой в случае смерти нанимателя по договору социального найма?

31. Вправе ли собственник квартиры в многоквартирном доме отчуждать свою долю в праве собственности на общее имущество жилого дома отдельно от права собственности на квартиру?

32. В какой форме заключается договор найма жилого помещения?

33. Является ли договор аренды обременением соответствующего помещения, земельного участка?

34. Могут ли быть зачтены в счет арендной платы затраты арендатора по ремонту помещений?

35. Является ли переход права собственности на сданное в аренду имущество основанием для изменения или расторжения договора аренды?

36. Что понимается под категорией «недвижимая вещь»?

37. Что такое «товарищество собственников жилья»?

38. Относится ли гостиница-приют к жилищному фонду?

39. Каков минимальный размер пожизненной ренты?

40. Какова минимальная стоимость общего объема содержания в месяц по договору пожизненного содержания с иждивением?

41. Вправе ли арендатор передать арендодателю в качестве оплаты за аренду объекта недвижимости право собственности на автомобиль?

42. Страховая премия – это…

43. Страховой взнос – это…

44. Страховщик – это…

45. Страхователь – это…

46. Страховая стоимость – это…

47. Страховая сумма – это…

48. Страховое возмещение – это…

49. В случае обнаружения несоответствия между записями на магнитном носителе и на бумажном Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество, которая из записей будет иметь приоритет?

50. Перечислите в иерархической последовательности основные источники гражданско-правовых норм, начиная с основного закона государства.

51. В течение какого срока кредиторы, письменно извещенные о продаже предприятия, могут изъявить свое несогласие с переводом долга?

52. Должен ли арендатор земли уплачивать, по российскому законодательству, земельный налог?

53. Кто оплачивает капитальный ремонт в многоквартирном доме муниципального жилищного фонда?

54. Охарактеризуйте различные налоговые льготы, которыми можно воспользоваться при операциях с жилой недвижимостью.

Литература

1. Горемыкин В.А. Экономика недвижимости: Учебник для студентов вузов, обучающихся по экон. спец. – 3-е изд., перераб. и доп. – М.: Издательско-торговая корпорация «Дашков и К», 2003. – 836 С.

2. Гранова И.В. Оценка недвижимости. – СПб: Питер, 2001. 

3. Градостроительный кодекс Российской Федерации.

4. Гражданский кодекс Российской Федерации.

5. Жилищный кодекс Российской Федерации.

6. Земельный кодекс Российской Федерации.

7. Налоговый кодекс Российской Федерации.

8. Коржевская А. Бремя недвижимости // Экономика и жизнь. – 2005. № 22. С. 33.

9. Максимов С.Н. Девелопмент (развитие недвижимости). – СПб.: Питер, 2003.

10. Побегайлов О.А. Комплексная оценка стоимости недвижимости: Монография. – Ростов н/Д: Новая книга, 2004. – 304 с.: ил.

11. Побегайлов О.А. Проблемы ипотеки в РФ // Известия РГСУ. – Ростов н/Д: РГСУ. – 2005. № 9. С. 272-277.

12. Федеральный закон РФ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16.07.1998 № 102​-ФЗ. 

13. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998       № 135-ФЗ.

14. Федеральный закон РФ «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ.

15. Федеральный закон РФ «О жилищных накопительных кооперативах» от 30.12.2004 № 215-ФЗ.

Относится ко всему земельному участку





Объект недвижимости





Относится к части земельного участка или иного объекта





Сервитут





Вступает в силу после его регистрации





План участка не требуется





Единый государственный реестр прав





Заявление собственника недвижимости





Заявление пользователя сервитута





Наличие соглашения о сервитуте





Документ о содер-жании и сфере действия сервитута





План с отметкой сферы действия сервитута, заверенный организацией по учету объекта недвижимости





1





2





3





4





5





6





7





8





9





10





11





Здания и сооружения





Регистрация права аренды недвижимости





Земельный участок (участок недр) или его часть





Договор аренды





Поэтажный план здания с указанием размера арендуемой площади





План (чертеж) земельного участка с указанием арендуемой его части





Помещение или его часть





Регистрируется как обременение прав арендодателя





1





1





2





2





2





2





2





2








