
  
    
      
    
  


  

   Татьяна Семенистая

   Все о недвижимости: покупка, продажа, налоги, аренда, наследование, дарение

  

  

   
• Купить квартиру без проблем и проволочек

   • Правильно оформить завещание и наследство

   • Получить налоговый вычет при покупке квартиры
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    Введение
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Юридические вопросы, связанные с недвижимостью, всегда актуальны. Сделки в этой сфере имеют множество особенностей, регулируемых соответствующими разделами российского законодательства. Разобраться в них без помощи специалиста — непростая задача для человека, впервые столкнувшегося с необходимостью купить, продать, сдать или снять квартиру, оформить перепланировку или наследство на недвижимость.

   Не зная своих прав и юридических тонкостей, вы можете остаться без положенной по наследству квартиры, разориться на ипотеке или даже выяснить, что заключенная вами сделка является недействительной. Однако при знании и умелом применении законов вы всегда будете уверены в своих правах. Сейчас недвижимость — самое стабильное вложение в условиях нестабильной экономической обстановки. Она даже может стать для вас источником дохода!

   Предлагаемый читателям справочник, составленный профессиональным риэлтором, специалистом с двадцатилетним опытом работы на рынке недвижимости, поможет разобраться во всех нюансах сделок с недвижимостью, разъяснит сложные моменты законодательства с учетом последних его изменений.

   Структура справочника делает его удобным для поиска ответа на любой интересующий вопрос, а примеры из юридической практики наглядно демонстрируют положения законодательства.

   Книга будет полезна как гражданам, отстаивающим свои права, так и работникам сферы недвижимости.
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    Оформление сделок с недвижимостью
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     Договоры купли-продажи, мены, дарения
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Какие требования предъявляются к договору купли-продажи квартиры?

    Договор купли-продажи — это договор, по которому одна сторона (Продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (Покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную сумму (цену) (п. 1 ст. 454 Гражданского кодекса Российской Федерации).

    В договоре купли-продажи обязательно должны быть указаны:

    — дата и место заключения договора (обычно совпадает с местом нахождения квартиры);

    — описание того, кто является Продавцом, а кто Покупателем, с указанием паспортных данных;

    — описание объекта продажи (количество комнат, общая и жилая площадь, этаж, адрес местонахождения объекта);

    — сумма сделки, т. е. цена квартиры, за которую Продавец готов продать, а Покупатель купить квартиру;

    — порядок расчетов (наличный или безналичный, с рассрочкой платежа или нет), если безналичный, то с указанием банка, номера счета Продавца, на который должны поступить деньги и дату их поступления; последствия, наступающие при непоступлении денег на счет Продавца до указанной даты;

    — обязанности, возникающие у Покупателя с момента возникновения права собственности на квартиру;

    — условие, при котором возникает право собственности на квартиру и др.

    
Подбираю квартиру для покупки. Какие документы подтверждают право собственности Продавца на квартиру? Какие документы я должен попросить у Продавца, чтобы проверить его право собственности?

    Первое, что должен предоставить вам Продавец, — это документ, подтверждающий его право собственности на квартиру. Этим документом может быть:

    — договор купли-продажи, если квартира была куплена,

    — договор мены, если квартира была приобретена вследствие мены одной квартиры на другую,

    — договор долевого участия в строительстве, если квартира была приобретена у строительной компании на первичном рынке;

    — договор на передачу квартиры в частную собственность, если право на квартиру возникло вследствие приватизации;

    — свидетельство о праве на наследство по закону или по завещанию, если Продавец унаследовал это имущество после смерти предыдущего собственника;

    — договор дарения, если Продавец получил эту квартиру в дар, и не обязательно от близкого родственника.

    Также документом, который подтверждает право собственности на продаваемую квартиру, могут быть:

    — договор ренты;

    — решение суда, в котором за Продавцом в судебном порядке признается право собственности на квартиру. Обращу внимание на то, что на решении суда должна стоять отметка о том, что оно вступило в законную силу.

    Ордер и договор социального найма правоустанавливающими документами не являются.

    Следующий документ, который вы должны попросить у Продавца, — это свидетельство о государственной регистрации права. Этот документ подтверждает, что право собственности было зарегистрировано и внесена запись в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество. В свидетельстве указываются фамилия, имя, отчество собственника, адрес объекта, дата регистрации и номер записи в Едином государственном реестре. Такой документ должен быть у всех Продавцов квартир, которые приобрели их после первого января 2000 года. Выдает такие свидетельства после регистрации права Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, ранее Федеральная регистрационная служба, еще ранее Учреждение юстиции по государственной регистрации прав.

    Почему с 2000 года? Потому что Закон о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним был принят в 1997 году, а проводить такую регистрацию начали с 2000 года.

    Если договор купли-продажи был оформлен до 2000 года, например, в 1993 году, когда такого закона даже в проекте не было, и Свидетельства о праве собственности у Продавца нет, внимательно посмотрите на договор. Раньше, до 2000 года, регистрацией договоров занималось БТИ. Покупатель, приобретя квартиру, шел в БТИ, и там его данные, как нового собственника, вносили в реестр, а на договоре ставили штамп, где указывали номер реестра и дату внесения записи, и ставили печать.

    Конечно, с момента возникновения Федеральной регистрационной службы с Единым государственным реестром такую регистрацию стали называть учетной, однако для подтверждения права собственности на квартиру этого достаточно. В этом случае запись о регистрации права собственности Продавца будет внесена в Единый государственный реестр одновременно с регистрацией перехода этого права к Покупателю.

    Но не на всех договорах, вернее, не на всех видах договоров, оформленных до 2000 года, будет стоять штамп БТИ. Исключение — договор на передачу квартиры в частную собственность граждан (т. е. «договор о приватизации»). При регистрации такого договора БТИ выдавало Регистрационное удостоверение, в котором были указаны дата регистрации и номер регистрационной записи в реестре БТИ, а также фамилия, имя, отчество собственника и адрес объекта.

    
Какие документы должен подготовить Продавец для оформления договора купли-продажи квартиры?

    Продавец на день сделки должен предоставить следующие документы:

    — правоустанавливающий документ на квартиру (договор купли-продажи, договор мены, договор дарения, решение суда, договор ренты с пожизненным содержанием, договор долевого участия в строительстве, договор переуступки, договор на передачу квартиры в частную собственность граждан, свидетельство о праве на наследство по закону (или по завещанию) и т. п.;

    — свидетельство о государственной регистрации права (если правоустанавливающий документ был оформлен после 01.01.2000 г., или в том случае, если право собственности Продавца, возникшее до 01.01.2000 г., позже было зарегистрировано в Едином государственном реестре по заявлению Продавца);

    — регистрационное удостоверение БТИ, если правоустанавливающим документом является договор на передачу квартиры в частную собственность граждан, оформленный до 01.01.2000 г.;

    — справки из БТИ об отсутствии ареста, если право собственности Продавца на квартиру не зарегистрировано в Едином государственном реестре;

    — справка из БТИ о принадлежности, если право собственности Продавца на квартиру не зарегистрировано в Едином государственном реестре;

    — технический паспорт на квартиру;

    — кадастровый паспорт на квартиру;

    — справка об отсутствии задолженностей по коммунальным платежам из бухгалтерии управляющей компании, ТСЖ или ЖСК;

    — акт обследования газовых приборов из горгаза (подтверждает то, что газовые приборы в рабочем состоянии, а также то, что не осуществлялось самовольного переноса газовых приборов; это особенно актуально в случаях, когда кроме газовой плиты в квартире установлено водонагревательное и отопительное газовое оборудование);

    — справка о том, что в квартире никто не зарегистрирован (перед сделкой все лица, зарегистрированные в квартире, должны написать заявление о снятии с регистрационного учета, то есть выписаться);

    — поквартирная карточка (дает информацию о лицах, ранее зарегистрированных в квартире);

    — разрешение органов опеки на совершение сделки, если собственником квартиры или ее доли является несовершеннолетний;

    — нотариально оформленное согласие супруга на продажу квартиры другим супругом, если квартира была приобретена в браке (только для возмездных сделок);

    — выписка из ЕГРП, полученная в день сделки.

    
У меня есть двухкомнатная квартира в Харькове. Хочу поменять ее на двухкомнатную квартиру в Краснодаре. Возможен ли такой обмен?

    Нет. Прямой обмен невозможен.

    Через куплю-продажу.

    Такой обмен оформить невозможно, так как квартиры находятся в разных странах — одна квартира находится в Украине, в Харькове, а другая в России, в Краснодаре.

    Возможно оформить такой обмен через куплю-продажу. Продайте квартиру в Харькове и купите квартиру в Краснодаре.

    
Собираемся произвести с родственниками семейный обмен. Одна квартира находится в Ростове-на-Дону, другая — в Кисловодске. Возможно ли будет оформить такую мену и как сдать документы на государственную регистрацию? Как сдать документы в двух городах одновременно?

    Да. Возможно.

    Документы на регистрацию сдают в одном отделении.

    Да, возможно оформить договор мены двух квартир, находящихся в двух разных городах РФ.

    При этом документы на государственную регистрацию можно сдать в отделении Росреестра одного из городов (в Ростове-на-Дону или Кисловодске).

    Договор мены вы подписываете в одном из городов, указываете в договоре место подписания договора и сдаете документы на государственную регистрацию права в этом же городе.

    Два экземпляра договора мены должны быть составлены для регистрационной службы: один останется в городе, в котором документы были поданы на государственную регистрацию, другой договор после проведения государственной регистрации будет послан по почте в регистрационную службу второго города.

    
Хочу подарить свою квартиру внуку, внук нашел образец договора в Интернете, но мы не знаем, как правильно подписать договор дарения.

    Под текстом договора сначала дарителю, а потом одаряемому нужно написать полностью фамилию, имя и отчество и расписаться. Если договор состоит из нескольких листов, его нужно сшить и то же самое написать на месте сшива.

    
Продаю дом, который получил в наследство. Право собственности на дом зарегистрировано в Росреестре. Документы на землю не оформлял. Также нет свидетельства о бессрочном пользовании земельным участком и каких-либо землеотводных документов. Могу ли я продать дом без оформленной земли и не должен ли сообщать о продаже в муниципалитет в связи с тем, что земля находится в муниципальной собственности?

    Да. Вы можете оформить договор купли-продажи дома.

    Нет. Никого извещать о предстоящей продаже не нужно.

    Согласно ст. 552 ч. 3 Гражданского кодекса РФ «Продажа недвижимости, находящейся на земельного участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, допускается без согласия собственника этого участка, если это не противоречит условиям пользования таким участком, установленным законом или договором. При продаже такой недвижимости покупатель приобретает право пользования соответствующим земельным участком на тех же условиях, что и продавец недвижимости».

    
Покупаю садовый участок с небольшим домом. На участок у продавца имеется свидетельство о государственной регистрации права собственности. Садовый дом не оформлен. Документов никаких нет. Могу ли я оформить сделку купли-продажи участка, а дом зарегистрировать после покупки?

    Возможно, но нежелательно.

    Да. Это возможно. На практике очень часто оформляются сделки купли-продажи садовых участков. А фактически покупатели платят и за участок, и за дом, на нем расположенный, а уже после регистрации права собственности на земельный участок подают документы на регистрацию права собственности на дом.

    Оформить такую сделку можно, но нежелательно.

    Во-первых, регистрационная служба может запросить справку об отсутствии строений на земельном участке; во-вторых, последующей регистрации дома могут воспрепятствовать соседи, если дом построен с нарушениями и не соблюдены нормы отступа от границы с соседними участками.

    Поэтому лучшим вариантом будет зарегистрировать право собственности на строение перед сделкой на имя продавца, и потом уже оформлять сделку купли-продажи земельного участка и дома.

    В 2006 году был принят Федеральный закон № 93-ФЗ, широко известный под названием «Закон о дачной амнистии».

    Согласно этому закону, садовые дома, то есть дома, расположенные на земельных участках, имеющих вид разрешенного использования садовые и дачные земельные участки, могут быть зарегистрированы в упрощенном порядке по декларации.

    Для этого в государственную регистрационную службу нужно подать следующие документы:

    — заявление о государственной регистрации права (оформляется на месте);

    — документ, удостоверяющий личность (для предъявления);

    — правоустанавливающий документ на земельный участок, на котором расположен объект недвижимого имущества (дом);

    — декларацию об объекте недвижимого имущества (дом);

    — документ об оплате государственной пошлины — квитанция. Сумма — 350 рублей.

    Срок регистрации — 18 дней.

    
Оформляем договор купли-продажи квартиры. Нужно ли составлять отдельно акт приема-передачи?

    Вариант первый: составить и подписать акт приема-передачи квартиры.

    Вариант второй: внести в договор купли-продажи пункт о приеме-передачи квартиры.

    Подписывать акт нужно перед подачей документов на государственную регистрацию.

    Неотъемлемой частью договора купли-продажи является акт приема-передачи квартиры. Акт приема-передачи — это документ, подтверждающий передачу квартиры от Продавца к Покупателю. Вместе с передачей квартиры к Покупателю переходят все права и обязанности по ее содержанию, а также риск случайной гибели имущества. До подписания этого акта ответственность за сохранность квартиры несет Продавец.

    Акт приема-передачи входит в пакет документов, которые необходимо предоставить для регистрации права собственности.

    Очень часто складывается такая ситуация, когда договор купли-продажи подписан, деньги Продавцом получены, а квартира еще не освобождена. Покупатель отказывается подписывать акт приема-передачи квартиры, так как, подписав акт, берет на себя ответственность за сохранность квартиры и другие риски. И если в этот период еще проживающий в квартире Продавец забудет закрыть кран с водой, в результате чего зальет три этажа, ответственность ляжет на плечи Покупателя. Но, не подписав акт приема-передачи, невозможно зарегистрировать право собственности на квартиру. И опять Покупатель оказывается в невыгодном положении.

    Я же рекомендую вам подписать акт приема-передачи квартиры на сделке, чтобы сдать пакет документов на регистрацию, и если Продавец освобождает квартиру не в день сделки, оформить с ним договор аренды квартиры на необходимый для освобождения срок.

    Акт приема-передачи квартиры должен содержать информацию о месте и дате его составления, наименование участников сделки (Продавец и Покупатель), описание предмета договора, передаваемого объекта недвижимости (в том числе его местонахождение, общую и жилую площадь, этаж, состояние квартиры). Как правило, в акте прописывается отсутствие взаимных претензий сторон.

    Акт приема-передачи квартиры можно оформлять отдельно от договора, а можно вносить в договор купли-продажи пункт о передаче квартиры.

    
Продаю квартиру. Получил от бабушки по договору дарения пять лет назад. Бабушка умерла три года назад. У нее есть дети — два сына (мой отец и дядя). Нужно ли от них получать согласие на продажу или заявление о том, что они не имеют претензий, ведь они наследники бабушки?

    Нет, не нужно.

    Дарение является двусторонней сделкой.

    Ваша бабушка передала вам все права на эту квартиру при жизни. Регистрационная служба осуществила регистрацию перехода права собственности на ваше имя. И вы являетесь полноправным собственником этого имущества. Следовательно, можете владеть, пользоваться и распоряжаться этой квартирой по своему усмотрению.

    Эта квартира не может перейти по наследству к детям вашей бабушки, так как на момент открытия наследства, то есть на момент ее смерти, она уже не являлась собственником квартиры. Свои права по договору дарения она передала вам, а регистрационная служба зарегистрировала переход права.

    
Хочу подарить дочери квартиру. Она проживает в другом городе. Могу ли я оформить дарение без нее?

    Нет.

    Заключите сделку дарения через доверенное лицо.

    Договор дарения является двусторонней сделкой, для заключения которой обязательны воля и согласие двух сторон договора — дарителя (на передачу дара) и одаряемого (на принятие дара).

    Одаряемый, так же как и даритель, является стороной договора и подписывает этот договор.

    Если ваша дочь не может приехать, чтобы подписать договор дарения, советую оформить нотариальную доверенность, так как договор дарения может быть заключен и через доверенное лицо.

    После оформления сделки договор дарения с пакетом документов необходимо подать в регистрационную службу.

    С 01.03.2013 г. договор дарения не подлежит государственной регистрации, но факт перехода права собственности зарегистрировать необходимо. Государственная пошлина за регистрацию составит 2 000 рублей.

    
Мне уже восемьдесят два года. Хочу подарить свою квартиру племяннице, но с условием, чтобы она за мной ухаживала. Могу ли я оформить такой договор?

    Нет. Договор дарения оформляется без условий.

    Оформляйте договор пожизненного содержания с иждивением.

    Дарение — это безвозмездная сделка. Даритель передает Одаряемому свой объект недвижимости безвозмездно, то есть без требования платы или при каком-то условии. Если присутствует условие о встречном требовании, договор не может считаться договором дарения. Договор дарения не должен включать в себя не только требования финансового характера, но и любые другие требования, например, требование ухаживать за Дарителем.

    В вашем случае нужно оформить не договор дарения, а договор пожизненного содержания с иждивением.

    В случае заключения договора пожизненного содержания с иждивением ваша племянница примет на себя обязанность содержать вас до смерти и обеспечивать вам достойную жизнь. Она обязана будет покупать вам продукты, одежду, лекарства, готовить еду, убирать квартиру и производить в ней ремонт в случае необходимости, оплачивать коммунальные услуги, нанимать сиделку в случае вашей болезни.

    Все эти обязанности, и другие, будут отражены в договоре пожизненного содержания с иждивением. Причем их можно не только перечислить, но и описать, например, в договоре можно указать, сколько раз в неделю ваша племянница должна убирать вашу квартиру. Взамен она получит право собственности на квартиру, но распоряжаться ею не сможет вплоть до вашей смерти. То есть не сможет продать, подарить, поменять вашу квартиру. Вернее, сможет только с вашего согласия.

    Пожизненное содержание может быть заменено периодическими платежами.

    
Заключила договор ренты с пожизненным содержанием. Я плательщик ренты, получатель — моя соседка по лестничной клетке. Дочь моей соседки живет за границей и у своей матери не была уже десять лет. Как мне обезопасить себя от возможного расторжения этого договора, если дочь соседки вдруг объявится и захочет расторгнуть договор?

    Заключайте договор только после предоставления справки из психоневрологического диспансера.

    После заключения договора все действия по исполнению своих обязанностей по договору фиксируйте письменно, подкрепляя подписью Рентополучателя (вашей соседки). Храните все чеки по тратам, связанным с исполнением договора.

    Расторгнуть договор можно будет только через суд.

    Подать исковое заявление в суд для расторжения договора ренты с пожизненным содержанием может не только дочь вашей соседки, но и она сама, а также инициатором расторжения договора может быть прокурор, который будет защищать интересы вашей соседки и доказывать, что в момент заключения договора она страдала психическим заболеванием.

    Поэтому чтобы обезопасить себя от расторжения договора ренты с пожизненным содержанием сделайте следующее:

    Первое — перед заключением договора нужно выяснить, нет ли в отношении вашей соседки решения суда о признании ее недееспособной, также попросите ее взять справку из психоневрологического диспансера как подтверждение того, что она не стоит на учете в ПНД, не страдает склерозом и понимает, какие действия совершает, какой договор подписывает.

    Второе — после заключения договора фиксируйте его исполнение с вашей стороны в письменном виде: заведите тетрадку и записывайте все, что вы делаете согласно договору: помыли полы — запишите, приготовили борщ — запишите, постирали и погладили постельное белье — тоже запишите. А ваша соседка пусть распишется возле каждой записи.

    При выдаче ежемесячных платежей берите расписку о получении этих денег, а еще лучше осуществляйте выплаты перечислениями со своего счета на счет вашей соседки. Сохраняйте также все чеки, будь то покупка нового телевизора или пачки аспирина. Также берите расписки при передаче всех купленных вещей.

    В случае подачи иска в суд для расторжения договора эти расписки и сохраненные чеки помогут вам доказать, что вы добросовестно исполняли свои обязанности, установленные договором, то есть на каждую претензию у вас должна быть бумажка.

    
Что такое рента и чем отличается договор пожизненной ренты от договора пожизненного содержания с иждивением?

    Рента — платежи за полученную в собственность недвижимость — выплачивается периодически и пожизненно (или постоянно, в случае с постоянной рентой).

    Пожизненная рента — недвижимость в обмен на деньги.

    Пожизненное содержание с иждивением — недвижимость в обмен на деньги, уход, услуги.

    В соответствии со ст. 583 Гражданского кодекса РФ, по договору ренты одна сторона (получатель ренты) передает другой стороне (плательщику ренты) в собственность имущество, а плательщик ренты обязуется в обмен на полученное имущество периодически выплачивать получателю ренту в виде определенной денежной суммы либо предоставления средств на его содержание в иной форме.

    Существует несколько видов ренты:

    — постоянная рента,

    — пожизненная рента,

    — пожизненное содержание с иждивением.

    Пожизненное содержание с иждивением является разновидностью пожизненной ренты, отличие в том, что при заключении договора пожизненного содержания с иждивением на плательщика ренты ложится обязанность не только по выплате ренты, но и по предоставлению ухода и оказанию услуг. Сюда входит приготовление пищи, уборка квартиры, ремонт и т. п. По договору пожизненной ренты выплачиваются только рентные платежи в денежной форме.

    В соответствии со ст. 584 Гражданского кодекса РФ договор пожизненной ренты или договор пожизненного содержания с иждивением должен быть удостоверен нотариусом, а в случае если по договору ренты отчуждается недвижимое имущество, то такой договор подлежит государственной регистрации.

    Собственником объекта недвижимости, на который заключен договор, плательщик ренты становится сразу же после проведения государственной регистрации перехода права, но распоряжаться, то есть продавать, менять, дарить, он может только после смерти получателя ренты.

    Со смертью получателя ренты все обязанности плательщика ренты по выплате рентных платежей прекращаются. С объекта снимается обременение. И плательщик ренты может распоряжаться имуществом по своему усмотрению.

    
Планирую приобрести квартиру в жилищно-строительном кооперативе у собственника квартиры. В процессе подготовки документов выяснилось, что на момент выплаты пая собственник был женат. Квартира была оформлена на одного. Пай был выплачен пятнадцать лет назад. С супругой он развелся пять лет назад. Нужно ли ее согласие для оформления сделки купли-продажи?

    Да. Согласие нужно, иначе сделка может быть признана недействительной.

    Согласие оформляется нотариально.

    Согласие бывшей супруги при продаже квартиры в ЖСК нужно получить в обязательном порядке. Иначе сделка впоследствии может быть признана судом недействительной. Независимо от того, кто из супругов является собственником по документам, данная квартира находится в их общей совместной собственности.

    Общая собственность на квартиру в ЖСК возникает в момент выплаты пая и продолжает быть общей совместной собственностью и после развода, если нет брачного договора, соглашения или решения суда в отношении данной квартиры.

    Согласие на продажу должно быть оформлено нотариально.

    Пункт 3 статьи 35 Семейного кодекса Российской Федерации гласит: «Для совершения одним из супругов сделки по распоряжению недвижимостью и сделки, требующей нотариального удостоверения и (или) регистрации в установленном законом порядке, необходимо получить нотариально удостоверенное согласие другого супруга. Супруг, чье нотариально удостоверенное согласие на совершение указанной сделки не было получено, вправе требовать признания сделки недействительной в судебном порядке в течение года со дня, когда он узнал или должен был узнать о совершении данной сделки».

    
Собираюсь приобрести квартиру и оформить договор купли-продажи квартиры. Не знаю, какую форму сделки выбрать, нотариальную или простую письменную. В чем их отличие?

    Нотариальная — госпошлина до 1 % от стоимости квартиры, срок государственной регистрации — 5 дней.

    Простая письменная — без госпошлины, срок государственной регистрации — 18 дней.

    В соответствии с действующим законодательством при заключении договора купли-продажи, мены, дарения недвижимости не требуется обязательного натариального удостоверения. Договор может быть заключен и в простой письменной форме и подписан сторонами сделки.

    Обязательным для нотариальной формы и для простой письменной формы договора является государственная регистрация перехода права и права покупателя. Право собственности покупателя на объект недвижимости возникает лишь с момента государственной регистрации.

    Договор в простой письменной форме не удостоверяется нотариусом, но это не значит, что к нему не предъявляются установленные законом требования и он может иметь какой угодно вид. Это не так.

    В договоре купли-продажи, заключенном в простой письменной форме, так же как и в договоре купли-продажи, нотариально удостоверенном, должны быть указаны место и дата заключения договора, имена и паспортные данные сторон договора, подробно описан объект сделки: количество комнат, этаж, метраж, литер, адрес объекта; также указаны реквизиты документов на объект недвижимости, подтверждающих принадлежность данного объекта недвижимости продавцу; также указывается цена объекта, порядок расчетов, обязательства сторон, наличие обременений, согласие супругов и т. д.

    Главное отличие договора в простой письменной форме от нотариальной заключается в том, что нотариус не составляет и не удостоверяет данный договор, а также не проверяет ни документы на объект недвижимости, ни личности сторон сделки, ни принадлежность данного объекта продавцу.

    Вы сами или при помощи юристов составляете данный договор. Подписываете его и сдаете на государственную регистрацию.

    При оформлении договора в нотариальной форме госпошлина за нотариальное удостоверение сделки составит до 1 % от стоимости объекта недвижимости. Но срок государственной регистрации сократится до 5 дней.

    При простой письменной форме вы экономите на нотариальном удостоверении сделки, но срок государственной регистрации увеличится до 18 дней.

    Госпошлина за государственную регистрацию права одинаковая, что при нотариально удостоверенной сделке, что при сделке в простой письменной форме.

    Есть и другие отличия. Нотариус при удостоверении сделки обязан устанавливать личности сторон, их психическое состояние и дееспособность, обязан разъяснять нормы закона, права и обязанности продавца и покупателя объекта недвижимости.

    В случае судебного разбирательства нотариус тоже будет приглашен в суд и его показания могут быть веским аргументом для суда.

    Так что если вы никогда не участвовали в оформлении сделок с недвижимостью и ваша сделка трудная, или вы сомневаетесь в своих продавцах, то советую обратиться к нотариусу для того, чтобы оформить сделку купли-продажи квартиры, или же обратиться к юристу, специализирующемуся на сделках с недвижимостью.

    
Хочу продать гараж, который был приобретен в браке. Супруга в данный момент проживает за рубежом. Если продам без согласия супруги, то в течение какого времени она может оспорить сделку?

    Срок исковой давности три года с того момента, когда супруга узнает о продаже.

    Так как гараж был приобретен в браке, то согласие супруги на продажу необходимо получить, независимо от того, на чье имя был приобретен гараж, кто им пользовался и проживаете ли вы вместе в данный момент.

    В случае если продажу гаража вы осуществите без нотариально оформленного согласия супруги, то ваша супруга может оспорить данную сделку.

    Срок исковой давности составляет три года, но он начинает течь с того момента, когда ваша супруга узнает о продаже данного имущества.
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     Аренда
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Оформляем договор аренды квартиры. Если срок, указанный в договоре аренды квартиры между физическими лицами один год, нужно ли его регистрировать в Регистрационной службе? Если не зарегистрируем, будет ли он иметь юридическую силу?

    Необходимо заключить не договор аренды, а договор найма. Договор найма, независимо от срока, на который заключен, государственной регистрации не подлежит.

    Согласно Гражданскому кодексу РФ договор аренды здания или сооружения, заключенный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

    Так как договор аренды вы оформляете на один год, то, в соответствии с законодательством, чтобы договор имел юридическую силу, он должен быть зарегистрирован в регистрирующем органе.

    Однако в вашем случае нужно заключать не договор аренды, а договор найма.

    В чем отличие?

    И договор аренды, и договор найма — это договоры имущественного найма.

    Договор аренды заключается, если в аренду сдается любое недвижимое имущество, кроме жилых помещений, или если жилое помещение передается в пользование юридическому лицу (согласно Гражданскому кодексу РФ, ст. 671, 677). Стороны в таком договоре будут называться арендодатель и арендатор. Если договор аренды заключается на срок не менее года, то он подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

    В случае, если жилое помещение передается во владение и пользование физическому лицу, то используется договор найма. Стороны в таком договоре будут называться наймодатель и наниматель. Требования о государственной регистрации для договора найма законом не установлены.

    Таким образом, передавая в пользование квартиру физическому лицу, вам необходимо заключить договор найма, а не договор аренды. И даже если этот договор будет заключен сроком на год и более, государственная регистрация не требуется.

    
Сдаю свою квартиру в аренду. Полтора года назад заключила договор найма. Срок, указанный в договоре, истекает через месяц. Какие у меня возникают права и обязанности в связи с окончанием срока действия договора? Могу ли я сдать квартиру другим людям после окончания срока действия договора?

    В связи с тем что договор найма был заключен вами на срок больше года, ваш наниматель обладает преимущественным правом заключения договора на новый срок.

    Если вы собираетесь и после окончания срока действия договора сдавать квартиру, то вам необходимо прежде всего предложить продлить договор найма квартиры вашему сегодняшнему нанимателю. Это нужно сделать для того, чтобы обезопасить себя в том случае, если ваш наниматель не захочет выезжать из квартиры после окончания срока действия договора или будет требовать неустойку, если вы сдадите квартиру другим нанимателям.

    Для этого вам необходимо за три месяца до окончания срока действия договора письменно уведомить своего нанимателя о том, что вы собираетесь и дальше сдавать квартиру. А также уведомить его о том, на каких условиях вы будете сдавать эту квартиру впредь: возможно, изменилась цена, возможно, какие-то другие условия договора, например, обязательная оплата нанимателем всех коммунальных услуг, или квартира теперь сдается без телевизора, или запрещается курить в квартире и т. п.

    Такое извещение вы можете послать ценным письмом, а можете вручить лично своему нанимателю. На вашем экземпляре извещения он должен написать «Ознакомлен», а также поставить дату, подпись и фамилию, имя, отчество).

    В случае, если вы не собираетесь сдавать данную квартиру после истечения срока заключенного договора найма, вам следует известить нанимателя о том, что вы отказываетесь продлевать договор найма квартиры в связи с тем, что не намерены сдавать жилье как минимум в течение года, потому что, например, оно вам нужно для личных нужд.

    Однако, если вы известите нанимателя о том, что не собираетесь продлевать договор найма, в связи с тем, что не собираетесь сдавать свою квартиру, а сами после выезда нанимателя из квартиры сдадите ее другим жильцам, то ваш прежний наниматель может обратиться в суд, так как его преимущественное право на заключение договора найма было нарушено.

    Он может потребовать признать договор найма с другим нанимателем недействительным и возместить ему убытки, причиненные действиями наймодателя (ст. 684 Гражданского кодекса РФ).

    Это бывает очень редко. Но необходимо себя обезопасить от непорядочных нанимателей.

    В случае если вы надлежащим образом уведомите нанимателя о том, что условия договора при его продлении изменятся, и наниматель не согласится продлевать договор на таких условиях, например, повышение цены, то договор без каких-либо проблем будет расторгнут в связи с истечением срока.

    При этом вы вправе будете заключить новый договор найма с другим нанимателем.

    
Я арендую квартиру. Договор найма квартиры заключила на год. Прожила в квартире один месяц. В данный момент хочу расторгнуть договор. Порядок расторжения договора при его заключении не оговаривался. Имею ли я право его расторгнуть в одностороннем порядке и как правильно это сделать, чтобы хозяйка квартиры не имела бы ко мне претензий?

    Вы имеете право досрочно расторгнуть договор найма, письменно предупредив об этом наймодателя не менее чем за три месяца.

    Если договориться с собственником квартиры по вопросу досрочного освобождения и расторжения договора найма вам не удастся, то вы вправе расторгнуть договор найма досрочно в одностороннем порядке, предупредив об этом собственника квартиры за три месяца о расторжении.

    Извещение о досрочном расторжении договора найма вам следует послать ценным письмом с описью с уведомлением о вручении, или вы также можете составить такое извещение в двух экземплярах и вручить его хозяйке квартиры при личной встрече. На вашем экземпляре она должна будет расписаться, написать фамилию, имя, отчество и поставить дату вручения.

    По истечение трех месяцев с этой даты вы можете считать, что договор найма расторгнут.

    Если оплата за квартиру вами была произведена за несколько месяцев вперед и на момент досрочного расторжения договора у вашего наймодателя осталась плата еще за месяц или за несколько месяцев, то вы вправе подать исковое заявление в суд с требованием вернуть сумму, оплаченную в качестве арендных платежей за период, превышающий три месяца после извещения наймодателя о досрочном расторжении договора найма.

    Расторгая договор найма досрочно, мы руководствуемся ст. 687 Гражданского кодекса РФ. Согласно данной статье, наниматель жилого помещения вправе в любое время расторгнуть договор найма с письменным предупреждением наймодателя за три месяца.

    Договором найма нельзя запретить нанимателю досрочно расторгнуть договор. И даже если в договоре найма указано иное, например, запрет нанимателю в течение шести месяцев расторгать договор найма, или расторжение договора найма только в судебном порядке, то такие пункты договора будут ничтожны, так как они противоречат норме закона.

    Это исключение из общего правила, когда расторжение договора недопустимо в одностороннем порядке. Однако договор найма можно расторгнуть и в одностороннем порядке, письменно предупредив об этом наймодателя не менее чем за три месяца.

    
Собираюсь арендовать квартиру. Собственник квартиры проживает в другом городе. Сдает квартиру его родственник, у которого есть доверенность. Могу ли я заключить договор с ним, а не с собственником?

    Да, договор найма можете заключить с доверенным лицом. При этом его полномочия на заключение именно договора найма и получение по этому договору денег должны быть прописаны в доверенности.

    Да, вы можете заключить договор найма квартиры и с представителем собственника, если на его имя оформлена доверенность на оформление договора найма.

    При этом доверенность должна быть нотариально оформлена и действовать в период подписания договора найма.

    Особо хочу подчеркнуть, что действие, которое может совершать на основании этой доверенности доверенное лицо собственника квартиры, должно быть прописано в данной доверенности.

    То есть, если в доверенности прописано, что доверенное лицо имеет право подписывать договор аренды, то договор, который вы можете с ним заключить, — это только договор аренды, но никак не договор найма. Если собственник доверяет своему доверенному лицу продать квартиру, то он имеет право продавать, но не сдавать в аренду или наем.

    Если в доверенности прописаны полномочия по подписанию договора найма, но не прописаны полномочия на получение денег по данному договору, то деньги в качестве арендной платы вы можете передавать только собственнику, но не доверенному лицу.

    
Собираюсь снять квартиру. Какие документы должен предоставить мне собственник квартиры при заключении договора найма? Если квартирой владеют два человека, мать и сын, могу ли я заключить договор найма с одним из них?

    Договор найма, как и договор купли-продажи должны подписать все собственники квартиры.

    Документы, которые вам должен показать собственник квартиры при подписании договора найма, следующие:

    — документы, удостоверяющие личность собственника: паспорт гражданина РФ;

    — правоустанавливающие документы на квартиру (к ним относятся: договор купли-продажи, мены, дарения, договор на передачу квартиры в собственность граждан и т. д.);

    — свидетельство о государственной регистрации права собственности на квартиру;

    — выписку из ЕГРП. Выписка из ЕГРП нужна для того, чтобы убедиться в том, что в данный момент квартира принадлежит данному собственнику и не была продана перед самым заключением договора найма, когда новые жильцы еще не успели въехать в квартиру.

    Договор найма, так же как и договор купли-продажи, подписывается всеми собственниками квартиры. Если кто-либо из собственников отсутствует в городе и не может сам подписать договор найма, он должен оставить нотариальную доверенность. На основании этой доверенности доверенным лицом будет подписан договор найма от имени этого собственника.

    
Сдала квартиру в аренду. Арендатор сначала платил, а теперь задержал оплату уже на месяц. Могу ли я его выселить до истечения срока действия договора при помощи участкового?

    Участковый не наделен правом выселять.

    Или договариваться с нанимателем, или обращаться в суд.

    Если вы сдали свою квартиру, а ваш наниматель производит оплату не вовремя или вообще не желает платить, то вам нужно обращаться не к участковому, а в суд. Участковый не наделен правом кого-либо выселять.

    Здесь имеют место гражданско-правовые отношения. Решать все вопросы вы можете путем переговоров или через суд.

    Если в вашем договоре есть пункт о досрочном расторжении договора в случае несвоевременной оплаты, то вы можете предложить вашему квартиранту освободить квартиру добровольно.

    В случае если он не желает освобождать квартиру и одновременно не желает платить, вы имеете право подать заявление в суд и решить ваш спор в судебном порядке.

    В случае если ваш наниматель съедет из вашей квартиры и не произведет оплату, вы также можете обратиться в суд и получить оплату по договору через суд.

    Все это долго, нудно, неприятно, но других вариантов нет.
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     Сделки с участием несовершеннолетних
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Я мать двенадцатилетней дочери. В свидетельстве о рождении дочери в графе «Отец» стоит прочерк. Хочу подарить дочери квартиру. Как оформить договор дарения. Кто должен подписывать договор дарения?

    Обратитесь в органы опеки, чтобы назначить представителя, который будет подписывать договор от лица вашей дочери.

    В договоре дарения указываются две стороны: Даритель и Одаряемый. Дарителем являетесь вы, а Одаряемым — ваша дочь.

    До 14 лет за несовершеннолетних детей действуют по договорам и подписывают эти договоры их родители, опекуны, попечители. С 14 до 18 лет несовершеннолетние дети сами расписываются в договорах, но с согласия своих родителей или лиц, их заменяющих, подпись которых тоже стоит в договоре.

    Так как вы уже являетесь стороной договора, то есть являетесь дарителем, вы не можете действовать от имени своей дочери, которая является одаряемой.

    В вашем случае вам необходимо обратиться в органы опеки с просьбой назначить представителя вашей дочери для принятия дара. Органы опеки своим распоряжением назначат представителя, и именно этот представитель будет подписывать договор дарения от лица вашей дочери.

    
Покупаю квартиру, доля в которой принадлежит несовершеннолетнему ребенку. На что нужно обратить внимание, какие существуют риски? В каких случаях нужно получать разрешение органов опеки и как его получить на практике? В каких случаях органы опеки могут отказать и как решать эту проблему?

    Несовершеннолетний тоже может быть собственником квартиры. Если ребенку еще нет 14 лет, то за него действуют родители или опекуны, а если ему исполнилось 14, но нет еще 18, то он сам расписывается в договорах или каких-либо заявлениях, но с согласия своих родителей или опекунов.

    Во всех случаях, где собственником является несовершеннолетний, требуется разрешение на сделку органа опеки и попечительства.

    Если несовершеннолетний только зарегистрирован в квартире, такое согласие не требуется. Ответственность за то, что ребенок в дальнейшем будет зарегистрирован по другому адресу и ему будет предоставлено соответствующее всем нормам жилье, полностью ложится на его родителей, опекунов.

    Как же получить разрешение органов опеки и попечительства на продажу квартиры?

    Во-первых, нужно подготовить все документы на квартиру, которая продается (технический и кадастровый паспорта, справки об отсутствии ареста и о принадлежности из БТИ, выписку из ЕГРП, справки из ЖЭУ или из жилищного кооператива об отсутствии задолженностей и о зарегистрированных и т. д.), и такой же пакет документов нужно подготовить на приобретаемую квартиру. Но и это еще не все. Квартира, которую приобретают Продавцы, должна быть равнозначной, и желательно лучше продаваемой. Причем понимание лучшего в каждом отделе опеки и попечительства свое.

    Если Продавец продает квартиру в панельном доме площадью 60 кв. м на окраине города, а взамен планирует приобрести квартиру площадью 50 кв. м в центральной части города в новом кирпичном доме, или 70 кв. м в центре, но в старинном особняке начала двадцатого века, такие варианты покупки могут быть отвергнуты органами опеки как «ущемляющие права несовершеннолетнего», «ухудшающие» его жилищные условия, даже если стоимость приобретаемых квартир будет превышать стоимость продаваемой квартиры в два раза. В первом случае органы опеки могут сослаться на то, что площадь квартиры приобретаемой меньше площади квартиры продаваемой, во втором — на то, что процент износа дома, в котором находится приобретаемая квартира, выше процента износа дома, в котором находится продаваемая квартира, собственником которой является несовершеннолетний, интересы которого они и защищают.

    Для наглядности я привела пример, где разница в площади двух квартир различается на 10 кв. м, но на практике даже если приобретаемая квартира будет меньше продаваемой на 2–3 метра, органы опеки могут отказать. Это же касается и жилой площади. Она тоже должна быть не меньше, чем в продаваемой квартире.

    В некоторых случаях можно решить эту проблему. Если несовершеннолетний является собственником не всей продаваемой квартиры, а только ее доли, то при подаче заявления в органы опеки можно указать, что доля в приобретаемой квартире, которая будет оформлена на несовершеннолетнего, будет больше той доли, которой он владел в продаваемой.

    Расскажу случай из практики. Один из моих знакомых продавал трехкомнатную квартиру в спальном районе площадью 62 кв. м, 1/3 которой принадлежала несовершеннолетнему, взамен Продавцы планировали приобрести квартиру в Центре города площадью 59 кв. м. Казалось бы, семья переезжает в более дорогую квартиру, к тому же рядом с домом школа и бассейн, и разница-то всего в трех метрах, а нет, органы опеки посчитали, что этот вариант не подходит. Тогда родители несовершеннолетнего обязались оформить на ребенка не 1/3, а 1/2 долю, а это уже 29,5 кв. м. И органы опеки не смогли отказать. Получение такого разрешения при наличии всех документов занимает 2–3 недели, а если документы не готовы хотя бы на одну из квартир, то и больше.

    Поэтому, узнав, что в квартире одним из собственников является несовершеннолетний, поинтересуйтесь, есть ли вариант, который будет приобретен после продажи квартиры, и каковы его характеристики: площадь и количество комнат в квартире, год постройки и износ дома, в котором находится квартира, и т. п.

    Будьте готовы к тому, что подготовка к сделке с участием несовершеннолетнего будет длительной. Конечно, идеальный вариант — это когда постановление органов опеки уже получено Продавцом, но так бывает очень редко.

    Другая история, это если Продавец и не собирается ничего приобретать взамен продаваемой квартиры, в которой доля принадлежит несовершеннолетнему. Может быть, у Продавца проблемы с долгами, или он собирается открыть свое предприятие и деньги, полученные при продаже квартиры, вложить в бизнес. Он может убеждать вас в том, что ребенок его не останется без жилья, что все, что он делает В ЭТой жизни, он делает исключительно для блага своих детей, вот сейчас раскрутится и позже купит огромный дом, а пока перевезет семью к маме и пропишет там ребенка.

    Все это, конечно, замечательно, но закон есть закон. А прописка и собственность — это не одно и то же. Поэтому если бабушка также любит своего внука или внучку, то пусть подарит ему часть своей квартиры. И в этом случае при предъявлении договора дарения органы опеки тоже дадут разрешение на проведение сделки.

    А если Продавец не согласен оформлять какую-либо квартиру или дом на имя несовершеннолетнего, то вам следует отказаться от такой сделки.

    Хочу остановиться еще на одном важном моменте. Эти две сделки, продажа квартиры Продавцом и приобретение им квартиры, которую одобрили органы опеки, должны проходить одновременно, т. е. в один день, и документы на регистрацию в Регистрационную службу должны быть поданы тоже одновременно.

    В разрешении на продажу, которое Продавец получит в органах опеки, может быть фраза «разрешить продажу с последующей покупкой», и Продавец будет прав, если заявит, что оформит квартиру на следующей неделе или в следующем месяце. Обычно органы опеки дают Продавцу три месяца после продажи, чтобы предоставить договор купли-продажи и свидетельство о государственной регистрации на приобретенную квартиру. Но мой опыт показывает, что таких ситуаций допускать нельзя.

    Во-первых, Регистрационная служба может приостановить регистрацию, пока не получит на регистрацию договор, подтверждающий исполнение постановления (разрешения на продажу).

    Во-вторых, Продавец может просто сжульничать и не оформить вторую сделку, а квартира, на которую он предоставлял документы в органы опеки, может быть просто подставной.

    В-третьих, Продавец может просто-напросто потерять полученные при продаже деньги и не сможет расплатиться за приобретаемую квартиру.

    Пройдет три месяца, квартира, в которой собственником был несовершеннолетний, продана, документы на новую квартиру в органы опеки не предоставлены, следовательно, Постановление (разрешение на продажу) не исполнено. И тут органы опеки подадут заявление в прокуратуру. И суд в этой ситуации будет на стороне ребенка.
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Имею долю квартиры в Ростове, в ней же и зарегистрирована. Сейчас живу и работаю в Москве. Хочу приобрести квартиру в ипотеку. Могу ли я подать документы на получение кредита в Москве или нужно обращаться в банк по месту постоянной регистрации?

    Можно по месту регистрации. А можно по месту работы.

    Такая ситуация встречается достаточно часто, когда место постоянной регистрации находится в одном городе, а место работы — в другом. Раньше обязательным условием для банка при подаче документов на получение ипотечного кредита было наличие постоянной регистрации в регионе, в котором расположен банк.

    В данный момент это требование для многих банков не обязательно. Главное, чтобы вы имели постоянную регистрацию на территории Российской Федерации, а также вы должны проработать на последнем месте работы не менее шести месяцев. Но эти требования для всех заемщиков одинаковы. Некоторые банки также требуют, что бы заемщик проживал именно там, где он планирует приобрести жилье не менее шести месяцев, то есть нужно предоставить документ, подтверждающий временную регистрацию по месту нахождения приобретаемой недвижимости.

    Однако для банка отсутствие у вас постоянной регистрации по месту приобретения объекта недвижимости — это определенные риски. В этом случае банк может потребовать более существенный первоначальный взнос, а также может предоставить ипотечный кредит по более высокой процентной ставке.

    Если вы хотите приобрести недвижимость по месту работы, лучше обращаться в банк, находящийся в городе, в котором вы работаете. Так банку легче будет проверить вашу платежеспособность.

    Если вы планируете приобрести недвижимость по месту постоянной регистрации, желательно подать заявление на предоставление ипотечного кредита в банк по месту нахождения объекта недвижимости. Так банку легче проверить объект залога, то есть приобретаемую вами недвижимость. Да и сделка будет проводиться и регистрироваться по месту нахождения объекта недвижимости.

    Конечно идеальный вариант, когда банк имеет несколько отделений, и в городе, в котором вы работаете, и в городе, в котором приобретаете недвижимость.

    Тогда подать документы на получение ипотечного кредита вы можете по месту работы, не тратя время на поездки в другой город, а документы на приобретаемый объект недвижимости предоставить в отделение этого же банка по месту нахождения этого объекта. Документы, подтверждающие одобрение выдачи вам ипотечного кредита, придут в это отделение по электронной почте из отделения банка, в котором было принято решение о выдаче вам ипотечного кредита.

    
При каких условиях военнослужащий может получить в банке кредит на приобретение жилья по программе «Военная ипотека» в 2015 году и каковы особенности ипотечного кредита для военнослужащих?

    Военнослужащий, желающий получить кредит для приобретения жилья, должен соответствовать следующим требованиям:

    — должен быть участником накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих (НИС) и получить свидетельство участника НИС;

    — его возраст не должен превышать 43 года;

    — при заключении кредитного договора военнослужащий, являющийся Заемщиком, должен заключить договор страхования своей жизни и здоровья, а также имущества, приобретаемого с использованием кредитных средств и являющегося обеспечением исполнения обязательств по кредитному договору;

    — минимальный срок, на который предоставляется ипотечный кредит — 36 месяцев;

    — ипотечный кредит предоставляется до достижения заемщиком возраста 45 лет, то есть последний платеж по кредиту должен быть совершен до достижения военнослужащим 45 лет;

    — минимальная сумма ипотечного кредита, предоставляемого по программе «военная ипотека», — 300 000 рублей, а максимальная сумма — 2 200 000 рублей.
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Я владелец земельного участка в садовом товариществе. На руках у меня свидетельство на землю старого образца, выданное в 1994 году комитетом по земельным ресурсам. Вид права — собственность, но на кадастровом учете земельный участок не стоит. Могу ли я продать этот земельный участок, имея на руках такие документы?

    Нет.

    Согласно ст. 37 Земельного кодекса РФ, объектом купли-продажи могут быть только те земельные участки, которые прошли государственный кадастровый учет.

    В противном случае в регистрации вашего права на земельный участок вам будет отказано, а следовательно и в регистрации перехода этого права к покупателю.

    Перед оформлением сделки купли-продажи вам следует произвести межевание земельного участка, чтобы уточнить его границы и поставить на кадастровый учет.

    Межеванием занимаются коммерческие организации, имеющие аккредитацию при Росреестре, на кадастровый учет нужно сдавать документы в отделение Росреестра. Постановка на кадастровый учет производится бесплатно. Срок постановки — 18 дней.

    Существует второй вариант — менее желательный, но допустимый. Это постановка на кадастровый учет земельного участка без уточнения его границ. (Вариант из моей практики, не уверена, что он возможен во всех регионах.)

    Для этого нужно подать в Росреестр заявление о постановке на кадастровый учет земельного участка, приложив к нему копию свидетельства о праве собственности на земельный участок, выданного Комитетом по земельным ресурсам (также при себе нужно иметь оригинал свидетельства). Это называется первичным учетом. Срок исполнения — 18 дней.

    При этом границы земельного участка не будут уточнены. Площадь будет приблизительной, Но будет присвоен кадастровый номер. А наличие кадастрового номера позволит вам оформить договор купли-продажи земельного участка.

    Другой вопрос — согласится ли на такой вариант ваш покупатель, так как площадь земельного участка, указанная в свидетельстве и далее в договоре, может не совпасть с той площадью, которая будет получена после проведения межевания и уточнения границ, да и соседи по меже могут предъявить претензии при уточнении границ участка.

    
Являюсь членом садового товарищества. Земля не приватизирована. До какого времени разрешена приватизация земли в упрощенном порядке?

    До 31.12.2020 г.

    Так как вы являетесь членом садового товарищества, то согласно поправкам в Закон «О дачной амнистии», которые действуют с 01.03.2015 г., вы сможете оформить свой участок в собственность до 31.12.2020 г.

    При этом не имеет значения, когда вы стали членом садового товарищества.

    Для оформления права собственности на земельный участок понадобятся следующие документы:

    — заявление, которое подписываете вы или ваш представитель по доверенности;

    — схема расположения земельного участка на кадастровом плане территории. Подготовить такую схему можно самостоятельно. В некоторых случаях схема не нужна: если утверждены проект межевания территории, в границах которой расположен участок, и проект застройки территории товарищества; если в государственном кадастре недвижимости есть описание местоположения границ участка;

    — документ из товарищества, который устанавливает распределение земельных участков между его членами (Протокол общего собрания или выписка из протокола).

    
Покупаю земельный участок. В кадастровом паспорте указано, что земли сельскохозяйственные. Могу ли я построить дом на этом участке?

    Если вид разрешенного использования — «Для дачного строительства».

    В кадастровом паспорте кроме графы «Категория земли», где указано, что это земли сельхозназначения, есть также графа «Вид разрешенного использования».

    Земли сельхозназначения могут иметь различный вид разрешенного использования. Большое количество коттеджных поселков построено на землях сельхозназначения. Если участок, который вы приобретаете, имеет вид разрешенного использования «Для дачного строительства», можете без проблем построить на нем дачный дом для круглогодичного проживания, то есть с отоплением и коммуникациями.
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Хочу оформить доверенность на продажу комнаты в коммунальной квартире. Какие документы для этого нужны?

    Обязателен только ваш паспорт.

    Необходимо иметь данные доверенного лица и адрес продаваемого объекта недвижимости.

    Для того чтобы оформить доверенность на продажу объекта недвижимости, вам необходимо обратиться в любую нотариальную контору с паспортом. Документы на квартиру предоставлять нотариусу не обязательно. Также не обязательно предоставлять документ лица, на имя которого вы хотите оформить доверенность.

    Но для того, чтобы избежать ошибок в доверенности, желательно предоставить копию паспорта лица, на имя которого вы оформляете доверенность, и копию свидетельства о государственной регистрации права на продаваемую комнату в коммуналке.

    
Покупаю квартиру. За собственника квартиры действует его доверенное лицо на основании нотариально удостоверенной доверенности. В каком случае сделка, оформленная по доверенности, может быть признана недействительной?

    В случае признания доверенности недействительной.

    Доверенность будет недействительной в том случае, если доверитель умер, признан умершим, недееспособным, ограниченно дееспособным или безвестно отсутствующим, или доверитель отменил доверенность.

    Приобретая недвижимость, продающуюся по доверенности, вы, как покупатель, имеете больше рисков, чем при оформлении сделки с собственником недвижимости.

    Сделка, оформленная по доверенности, может быть признана недействительной в том случае, если доверенность, на основании которой действовал продавец, будет признана недействительной.

    А это может произойти в том случае, если доверитель умер или признан умершим, недееспособным, ограниченно дееспособным или безвестно отсутствующим.

    Доверитель также может отменить доверенность. Несмотря на то что при этом он должен уведомить доверенное лицо об отмене доверенности, он может этого не сделать. Но даже если ваш продавец, действующий по доверенности от имени собственника, и будет знать об отмене доверенности, вам он может этого не сообщить.

    Доверенность должна быть действительной не только на момент подписания договора купли-продажи, но и до окончания государственной регистрации перехода права собственности от продавца к покупателю.

    Проверить, действительна ли доверенность на момент оформления сделки, практически не представляется возможным. Нотариус, удостоверивший доверенность, такую информацию вам не даст, так как здесь начинает действовать понятие «тайны нотариального действия».

    
Продаю дом. Часть дома принадлежит сыну, который в данный момент осужден и находится в исправительно-трудовой колонии. Может ли сын дать мне доверенность на продажу своей доли и кто такую доверенность может удостоверить?

    Доверенность имеет право удостоверить начальник исправительно-трудовой колонии, в которой отбывает наказание ваш сын.

    В соответствии с Гражданского кодекса РФ доверенность на совершение сделки купли-продажи объекта недвижимости должна быть нотариально удостоверена.

    В соответствии со ст. 185 Гражданского кодекса РФ к нотариально удостоверенным доверенностям приравниваются доверенности лиц, находящихся в местах лишения свободы, которые удостоверены начальником соответствующего места лишения свободы.

    Таким образом, вам необходимо подготовить текст доверенности на продажу доли жилого дома. Также в доверенности необходимо указать полномочия на подачу заявления в государственный регистрирующий орган (в данный момент государственной регистрацией занимается Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии) на регистрацию перехода права собственности от продавца к покупателю, а если право на жилой дом не было зарегистрировано, то и регистрацию права.

    В доверенности должны быть указаны данные доверителя и доверенного лица, указан адрес объекта недвижимости, на продажу которого выдается данная доверенность, должны быть указаны полномочия на получение денег (не только «продать» и «расписываться в договоре купли-продажи», но и «получить деньги за проданное имущество».

    В доверенности должна стоять дата и должен быть указан срок, в течение которого действует доверенность.

    Если в доверенности нет даты, то такая доверенность считается недействительной.

    Если в доверенности не указан срок, на который она выдана, то считается, что она выдана на год.

    Доверенность может быть напечатана, а может быть написана от руки на обычном листе бумаги.

    Ваш сын должен обратиться к начальнику колонии с просьбой удостоверить доверенность. Под текстом доверенности в присутствии начальника колонии он должен поставить свою подпись и написать полностью фамилию, имя, отчество, а начальник колонии должен удостоверить данную доверенность.

    
Хочу подарить внуку принадлежащую мне квартиру. Могу ли я оформить доверенность на дарение своей квартиры, если нахожусь в другом городе? Как должна быть оформлена доверенность? Кто может подписать данную доверенность, если в связи с болезнью плохо работает правая рука?

    Вы можете передать полномочия на оформление дарения своей квартиры другому лицу на основании нотариально оформленной доверенности.

    В доверенности обязательно нужно указать, кому вы хотите подарить свою квартиру.

    Вместо вас в доверенности может поставить подпись рукоприкладчик.

    Да, несомненно, дарение недвижимости, так же как и продажа недвижимости, может быть осуществлено по доверенности. Для того чтобы оформить доверенность на дарение квартиры, вам необходимо обратиться в нотариальную контору. Нотариальная контора может быть любой, не обязательно по месту жительства или пребывания.

    Если вы по состоянию здоровья не можете сами прийти в нотариальную контору, вы можете вызвать нотариуса на дом.

    Если вы в связи с болезнью не можете сами подписать доверенность, то по вашей просьбе доверенность может быть подписана другим гражданином в присутствии нотариуса, рукоприкладчиком. В законодательстве РФ непосредственно термин «рукоприкладчик» не употребляется, но этот термин используется в документах нотариальной палаты России.

    В доверенности должна быть указана причина, по которой доверитель не мог подписать доверенность собственноручно, например «в связи с болезнью». Также должны быть указаны фамилия, имя, отчество, место жительства того человека, который подписал доверенность вместо доверителя.

    Что касается общих требований к доверенности на отчуждение недвижимого имущества, то они такие: в доверенности в обязательном порядке должно быть указано:

    — место и дата выдачи доверенности;

    — фамилия, имя, отчество собственника объекта недвижимости (дарителя), его паспортные данные, место постоянной регистрации;

    — фамилия, имя, отчество одариваемого, его паспортные данные, место постоянной регистрации;

    — описание объекта недвижимости, передаваемой в дар: количество комнат, общая и жилая площадь, адрес местонахождения;

    — указан срок, на который выдается доверенность;

    — данные нотариуса, удостоверившего доверенность: фамилия, имя, отчество; номер лицензии, адрес нотариальной конторы, печать нотариуса;

    — номер записи о выданной доверенности в реестре нотариуса. Серия и номер бланка, на котором напечатана доверенность;

    — доверенность должна содержать запись о том, что дееспособность доверителя нотариусом проверена.

    Если доверенность подписывает рукоприкладчик, то также указываются его фамилия, имя, отчество, паспортные данные, место постоянной регистрации;

    Хочу обратить внимание на то, что если в доверенности на продажу недвижимости совсем не обязательно указывать данные лица, которому вы собираетесь продать данную недвижимость, то в доверенности на дарение этот пункт обязателен.
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     Перепланировка и самозастрой
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Покупаем квартиру. Как проверить, нет ли в квартире перепланировки? И стоит ли покупать, если перепланировка имеется?

    Сравните планировку квартиры в техническом паспорте с имеющейся планировкой.

    Любое изменение конфигурации помещения, любое отклонение имеющегося плана от плана БТИ будет являться перепланировкой.

    Узаконить перепланировку можно в судебном порядке.

    Чтобы проверить, нет ли в приобретаемой квартире перепланировки и проверить характеристики квартиры, попросите у Продавца технический паспорт на квартиру. Подойдет и десятилетней давности. Главное — это сравнить планировку квартиры в техническом паспорте с имеющейся. И даже если Продавец будет говорить, что никакой перепланировки в его квартире нет, а он только убрал фанерную перегородку между ванной и туалетом и разобрал встроенный шкафчик в прихожей для улучшения жилищных условий, знайте, что, что бы ни переделал в своей квартире Продавец, все будет считаться перепланировкой. И Продавец может быть сильно удивлен, что он произвел перепланировку в квартире.

    Зачастую собственники квартир считают, что перепланировка — это снос несущих стен, или объединение комнат, или разделение одной комнаты на две, перенос спальни в кухню, а кухни на балкон. Одним словом, что-то грандиозное.

    Но нет. Каждая комната, даже ванная и туалет, и даже кладовка, на плане БТИ имеет свой номер. Например, ванная комната — № 7, а туалет — № 8. Если убрать фанерную перегородку между ними, то комнаты № 7 и № 8 превратятся в одну большую комнату № 7–8. А разобранный встроенный шкафчик в спальне увеличит площадь этой спальни, таким образом, увеличится жилая площадь всей квартиры. И даже такие, казалось бы, незначительные изменения можно узаконить только через суд. А на это потребуется пять месяцев и более.

    Если право Продавца на квартиру зарегистрировано в Регистрационной службе, то при подаче документов на регистрацию перехода права от вас не потребуют новый технический паспорт на квартиру. Поэтому покупать ли квартиру с перепланировкой и потом самому ее узаконивать или не узаконивать и жить в квартире с перепланировкой и заплатить штраф в случае проверки, решать вам.

    Я не беру во внимание те ситуации, когда самовольная перепланировка квартиры выполнена с нарушением строительных норм и правил: на лоджию вынесена кухня или снесена несущая стена. От таких вариантов нужно отказываться однозначно.

    Как узнать, какая перепланировка выполнена с нарушением норм, а какая нет, и ее можно ли будет впоследствии узаконить?

    Подскажу один способ.

    Один из документов, который вы должны будете предъявить в суде в случае узаконения самовольной перепланировки, — это заключение специалиста судебной строительной экспертизы, поэтому если есть сомнения по поводу перепланировки, а купить квартиру хочется, то не пожалейте немного времени и денег, покажите технический паспорт, даже старый, но с нанесенными от руки изменениями, эксперту. Стоить это будет недорого, оплата неофициальная, а все ваши сомнения развеются в пять минут, или не развеются…

    
Являюсь собственником домовладения. Земля и дом в собственности. Право на них зарегистрировано, и имеется свидетельство о государственной регистрации права. Год назад я построил на этом земельном участке кирпичный гараж. Является ли он самозастроем и как мне его узаконить?

    Подайте заявление о регистрации права и декларацию на гараж в регистрационную службу.

    Так как гараж вы возвели, не получая никаких разрешений, то он, конечно же, является самовольной постройкой. Но зарегистрировать право собственности на него вы можете в упрощенном порядке по декларации.

    Упрощенный порядок был введен в российское законодательство в 2006 году.

    Одним из объектов, на который можно регистрировать право частной собственности в упрощенном порядке, является гараж.

    Для этого необходимо обратиться в регистрационную службу с заявлением о государственной регистрации права на гараж и с декларацией об объекте недвижимого имущества (гараж).

    Так как ваше право собственности на земельный участок уже зарегистрировано и вы имеете на руках свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок, то предоставлять какие-либо дополнительные документы не требуется.

    
В 2012 году мне был предоставлен в долгосрочную аренду на 49 лет земельный участок для размещения здания павильона. Я возвел на этом участке торговое здание. Разрешения на строительство не брал. Могу ли я в упрощенном порядке зарегистрировать свое право собственности на это строение, возведенное на этом земельном участке? Вид разрешенного использования земельного участка: для размещения здания торгового павильона.

    Нет. Так как упрощенный порядок регистрации возможен только для строений, размещенных на участках с видом разрешенного использования под индивидуальное жилищное строительство.

    Нет. Регистрационная служба не зарегистрирует право собственности на нежилое строение на земельном участке с видом разрешенного использования для размещения торговых павильонов, так как закон об упрощенном порядке регистрации самовольно возведенных построек предусматривает упрощенный порядок регистрации только на земельных участках с видом разрешенного использования под индивидуальное жилищное строительство, дачные и садовые участки.
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     Покупка, раздел и выдел долей
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Я и моя бывшая жена владеем изолированной квартирой по 1/2 доли. Свою 1/2 доли я собираюсь переоформить договором купли-продажи на имя сына. Какие документы нужны при продаже доли квартиры?

    Дополнительно — отказ совладельцев от преимущественного права покупки.

    Кроме документов, которые требуются при оформлении сделки купли-продажи целой квартиры, при оформлении доли в праве общей долевой собственности на квартиру постороннему лицу (не совладельцу), требуется также нотариально оформленный отказ совладельца от преимущественного права покупки продаваемой доли (в соответствии со ст. 250 Гражданского кодекса РФ). Вам необходимо получить нотариально оформленный отказ своей бывшей супруги от преимущественного права покупки.

    
Я являюсь собственником 353/1000 доли квартиры, что представляет собой две комнаты в коммунальной квартире. Эти комнаты я хочу продать двум разным покупателям. Одному — 200/1000 доли. Другому — 153/1000 доли. Могу ли я оформить продажу эту долю по двум разным договорам и в договорах купли-продажи указать сокращенные доли, вместо 200/1000 — 1/5, а вместо 153/1000 — 125/817?

    Двум покупателям продать можно. В одном договоре — 1/5, в другом — только 153/1000.

    Да, вы можете оформить два договора купли-продажи с двумя покупателями и продать одному 200/1000, а другому 153/1000 доли, если эти доли соответствуют площади жилых комнат и эти комнаты имеют отдельный вход из общего коридора.

    Что касается сокращения долей, то в первом случае 200/1000 можно сократить и указать в договоре 1/5 доли в праве общей долевой собственности на квартиру, а во втором случае этого делать не стоит, так как 125/817 равны 0,15299, а округление в договоре недопустимо. Сложив все доли в праве общей долевой собственности на квартиру, вы должны получить целое число. Поэтому, в первом договоре вы можете указать 1/5, а в другом — 153/1000.
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     Аванс и задаток
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Собираюсь приобрести квартиру. Вариант подобрал. Какой договор я должен заключить с продавцом квартиры, договор аванса или договор задатка? Какие риски? Что должно быть отражено в договоре?

    Оформляйте предварительный договор с выплатой аванса и со штрафными санкциями.

    В чем отличие договора задатка от предварительного договора купли-продажи с выплатой аванса?

    Задаток — это сумма, которую выплачивает Покупатель Продавцу в доказательство заключения договора. Задаток обеспечивает исполнение договора, так как если Покупатель после выплаты задатка откажется от сделки, то потребовать задаток обратно он не может. Задаток по условиям договора остается у Продавца. Продавец, отказавший Покупателю после получения задатка, должен вернуть Покупателю двойную сумму задатка.

    Десять-пятнадцать лет назад Продавец и покупатель заключали именно договор задатка. Но шло время и не всегда все заканчивалось сделкой купли-продажи, Покупатели шли в суд, чтобы вернуть свои деньги, переданные в качестве задатка. Задаток признавался судом авансом и подлежал возврату, потому что аванс — это сумма, которая выдается Покупателем Продавцу в счет оплаты и возврату в двойном размере не подлежит.

    Поэтому, если хотите гарантий того, что Продавец, взяв Ваши деньги, в дальнейшем не откажется от продажи, вернув их без штрафов, заключайте предварительный договор купли-продажи с выплатой аванса и со штрафными санкциями.

    Как правило, подписывая предварительный договор, стороны договариваются, что после его подписания Продавец снимает квартиру с продажи и прекращает ее показы, готовит документы для подписания договора купли-продажи.

    В этом договоре обязательно должен быть четко описан предмет покупки (адрес, этаж, количество комнат, общая и жилая площадь, состояние квартиры, видимые недостатки), нужно указать сумму, за которую продается квартира; сумму аванса, выплаченного Покупателем Продавцу; размер штрафов за неисполнение или ненадлежащее исполнение договора каждой стороной; дату заключения договора купли-продажи (основного договора);

    обязательство Продавца выписаться из квартиры и подготовить все необходимые справки; а также оговорить дату освобождения квартиры и передачи ключей Покупателю; если в стоимость квартиры включены встроенные шкафы и кухня, кондиционеры и встроенная бытовая техника, то каждый предмет необходимо подробно описать.

    Но даже если вы грамотно составили Предварительный договор, вы не сможете избежать всех рисков, потому что любая передача денег без получения взамен какого-либо имущества аналогичной стоимости несет существенные риски для задаткодателя (Покупателя). Продавец может получить аванс, а позже отказаться от сделки, а также отказаться от возврата денег. И возвращать деньги придется в судебном порядке.

    Поэтому для снижения риска потери денег, переданных в качестве аванса, я рекомендую следующее.

    Во-первых, не поддавайтесь на уговоры Продавца о внесении задатка в размере 10 и более процентов от стоимости квартиры, и если Продавец настаивает, откажитесь от сделки — возможно, что Продавец не собирается продавать квартиру, или существует какая-то проблема с документами, или у Продавца большие финансовые проблемы, и в случае отмены сделки он не сможет вернуть вам авансовый платеж.

    Во-вторых, обратите внимание на условия проживания Продавца, подумайте, сможет ли он вернуть вам аванс, если сделка сорвется.

    После оформления предварительного договора начинается этап подготовки документов к сделке купли-продажи.
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     Сбор справок
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Как получить выписку из ЕГРП на квартиру?

    В Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии. Требуются паспорт и квитанция об уплате пошлины.

    Чтобы получить выписку из ЕГРП на любой объект недвижимости, нужно обратиться в отдел Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии с паспортом; оформить заявление и оплатить государственную пошлину в размере 200 рублей.

    
Собираюсь оформить обмен своей квартиры, находящейся в Ростове, на квартиру в Краснодаре. Перед подписанием договора хотела бы получить выписку из ЕГРП, чтобы проверить, нет ли ареста на квартире, но не знаю, как это сделать, не выезжая в Краснодар.

    Закажите выписку из ЕГРП на сайте Росреестра.

    Выписку из ЕГРП на объект недвижимости, находящийся в другом городе или области, можно заказать на сайте Росреестра https://rosreestr.ru/wps/portal/— «Электронные услуги» — «Подать запрос о предоставлении сведений из ЕГРП». Информацию можно получить в электронном виде или на бумаге. Если вы хотите получить выписку на бумаге с печатью, нужно отметить, в каком виде — электронном или бумажном — вам нужна выписка. Если на бумажном носителе, то вы получите ее письмом.

    
Какую информацию я смогу получить из выписки из ЕГРП?

    Оформив выписку из ЕГРП на объект недвижимого имущества, вы сможете получить следующую информацию:

    — собственники;

    — вид права собственности (собственность, долевая собственность и т. п.);

    — наличие обременений, арестов и прав третьих лиц (ипотека в силу закона или договора и т. п.);

    — основание возникновения права собственности (купля-продажа, мена, дарение, наследование, приватизация, решение суда);

    — номер записи в ЕГРП.

    Информация из ЕГРП на объект недвижимости является открытой, и эту информацию может получить любое лицо, подавшее заявление и оплатившее госпошлину.

    Также можно получить расширенную выписку из ЕГРП, из которой можно получить информацию о предыдущих собственниках объекта недвижимости. Такую выписку может получить только собственник недвижимого имущества.

    
Нужна справка БТИ об отсутствии ареста и о принадлежности на квартиру. Кто имеет право получить эти справки и какие документы для этого нужны?

    Любой гражданин, так как информация открытая. Только паспорт.

    Информация об арестах и о принадлежности является открытой, поэтому получить такую информацию имеет право любой гражданин, не являющийся ни собственником квартиры, ни родственником собственника.

    Поэтому, если вам необходимо получить данные справки, вы можете обратиться в БТИ (бюро технической инвентаризации) и заказать данные справки. При себе необходимо иметь только паспорт. Документы на квартиру предъявлять не нужно. Справки платные.

    
Как получить кадастровый паспорт на жилой дом? Нужен для оформления сделки купли-продажи.

    Заявление о выдаче кадастрового паспорта на дом + квитанция на 200 рублей. Подать в Росреестр.

    Если дом не стоит на кадастровом учете, то сначала нужно изготовить технический план. Потом на основании технического плана поставить дом на кадастровый учет. Госпошлины за постановку на кадастровый учет платить не нужно. Через 18 дней получите кадастровый паспорт.

    Чтобы получить кадастровый паспорт на жилой дом, вам необходимо обратиться в отделение Росреестра, написать заявление о выдаче кадастрового паспорта. К заявлению необходимо приложить оплаченную квитанцию на 200 рублей за выдачу сведений. При этом учтите, что если на вашем земельном участке расположено несколько жилых домов или жилой дом и летняя кухня, то нужно оплатить и несколько квитанций. Сколько строений, столько оплаченных квитанций. Заявлений о выдаче сведений о кадастровом учете тоже должно быть несколько.

    Через пять рабочих дней после подачи заявления о выдаче кадастрового паспорта на жилой дом вы получите кадастровый паспорт, если дом стоит на кадастровом учете. А если нет, вы получите уведомление о том, что дом на кадастровом учете не стоит.

    С этим уведомлением вам необходимо будет обратиться в любой кадастровый центр или в БТИ, если при БТИ работают кадастровые инженеры, и заказать работу по изготовлению технического плана на дом (не путайте с техническим паспортом). В техническом плане, помимо тех сведений, которые есть в техническом паспорте, указываются координаты строения, кадастровый номер земельного участка, на котором это строение расположено, но нет подробного покомнатного плана самого строения и подробного его описания.

    В случае, если на земельном участке расположено несколько строений и ни одно из них не стоит на кадастровом учете, необходимо заказать технические планы на все строения, которые в дальнейшем вы собираетесь поставить на кадастровый учет. Действует правило: сколько строений — столько кадастровых паспортов, сколько кадастровых паспортов — столько технических планов.

    После того как технический план будет изготовлен, вы получите на руки технический план, выполненный на бумаге, и диск, содержащий сведения, указанные в бумажном техническом плане.

    С этим техническим планом и диском вы опять обращаетесь в отделение Росреестра и подаете заявление о постановке дома на кадастровый учет и выдаче вам кадастрового паспорта. При этом производить какие-либо оплаты не требуется. Обязательно имейте при себе паспорт.

    Через 18 дней вы получите кадастровый паспорт на строение, которое ставили на кадастровый учет.

    
Для расчета госпошлины при вступлении в наследство нужно получить кадастровый паспорт на земельный участок. Кто имеет право его получить и какие документы для этого нужны?

    Любой гражданин. Паспорт и квитанция на 200 рублей.

    Заказать и получить кадастровый паспорт на землю имеет право любой гражданин, даже не имеющий никакого отношения к данному участку. Эта информация является открытой.

    Главное, при заказе кадастрового паспорта необходимо иметь оплаченную квитанцию на 200 рублей за выдачу кадастрового паспорта и паспорт.

    Срок изготовления кадастрового паспорта 5 рабочих дней.

    
Продаю квартиру. Покупатель требует предоставить справку из горгаза. Для чего она нужна, если есть квитанции об оплате и как ее получить?

    Сначала необходимо вызвать техника по газовому оборудованию и получить акт проверки газовых приборов. Потом — справку об отсутствии задолженностей по оплате за потребляемый газ.

    Если в вашей квартире установлены газовые приборы (газовая плита, газовая колонка) и тем более, если отопление газовое и установлен котел или форсунка, то справку из горгаза предоставлять обязательно.

    Необходимо обратиться в службу, отвечающую за установку и эксплуатацию газовых приборов, вызвать на дом техника по газовому оборудованию. Техник проверит состояние газовых приборов, а также соответствие места установки газовых приборов с проектом на газ и техническим нормам. Если все соответствует нормам и газовые приборы в порядке и подлежат эксплуатации, то техник выдаст акт проверки газовых приборов, если нет и нарушения можно устранить, то выдаст предписание ликвидировать эти нарушения до определенного числа, а если нарушения значительные, то результатом такой проверки может стать отключение газа в вашей квартире.

    Какие нарушения встречаются чаще всего? Место установки газовых приборов не соответствует их установке по проекту. Например, газовая колонка должна быть установлена в кухне, а по факту она расположена в ванной комнате. При этом в ванной комнате нет необходимой вытяжки.

    В однокомнатной квартире с установленной в ней газовой плитой произведена самовольная перепланировка и квартира превращена в студию. Или кухня оборудована на лоджии и туда перенесена газовая плита.

    Бывают просто неисправности, например, неисправный газовый котел или газовая колонка и т. д.

    После получения акта проверки, в котором будет отражено, что нарушений нет, вы можете получить справку об отсутствии задолженностей по оплате за потребляемый газ.
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Я покупатель. Собираюсь оформить договор купли-продажи квартиры. Получил выписку из ЕГРП на квартиру: арестов и обременений нет. Но смущает то, что продавец предприниматель и по моим сведениям имеет задолженность по оплате налогов и других платежей. Не возникнут ли у меня проблемы при регистрации сделки?

    Попросите продавца предоставить выписку из ЕГРП на субъект, подтверждающую отсутствие запретов на распоряжение принадлежащим ему имуществом.

    Кроме выписки из ЕГРП на объект недвижимости также рекомендую запросить выписку из ЕГРП на субъект. Такая выписка даст вам информацию о том, не запрещены ли вашему продавцу какие-либо действия с его недвижимым имуществом.

    Дело в том, что в последнее время суды и службы судебных приставов не утруждают себя поисками имущества должников. Они выносят определения, постановления о наложении ареста и на все имущество должника, которое будет выявлено и которое должник приобретет в собственность даже после вынесения постановления о наложении ареста и запрета на распоряжение принадлежащим должнику имуществом.

    Поэтому, если продавцу запрещено распоряжаться своим недвижимым имуществом, вы, оформив договор купли-продажи с продавцом и отдав деньги, не сможете получить свидетельство о государственной регистрации права на квартиру, так как регистрационная служба откажет в регистрации перехода права собственности.

    Выписку на субъект (на собственника) может получить только сам собственник. Эта информация является закрытой, поэтому перед подписанием договора купли-продажи и выплаты денег попросите продавца предоставить выписку из ЕГРП на субъект как подтверждение того, что продавцу не запрещены действия с его недвижимым имуществом.

    
Как проверить наличие ареста или обременения на квартире?

    Получите выписку из ЕГРП и в некоторых случаях справку об арестах из БТИ.

    Для того чтобы проверить наличие арестов и обременений на квартире, прав третьих лиц, участие квартиры в судебных спорах, нужно получить выписку из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (выписка из ЕГРП) на квартиру. В том случае если право собственности возникло до вступления в силу закона о государственной регистрации, то дополнительно нужно получить справку об арестах из БТИ.

    Из этих документов вы узнаете, не является ли квартира предметом судебного спора, не находится ли она в ипотеке в силу закона или договора, в залоге по какому-либо кредиту или частному займу, проверите также наличие долгосрочных договоров аренды.

    
Сколько выписок из ЕГРП нужно получить, чтобы проверить наличие арестов и обременений на частное домовладение?

    Вариант первый — на землю и на каждый литер.

    Вариант второй — если зарегистрировано как комплекс домов и построек (сложный объект) — на землю и на сложный объект.

    Если вы приобретаете жилой дом, расположенный на земельном участке, который является собственностью продавца, то вам, чтобы удостовериться в отсутствии ареста, необходимо получить как минимум две выписки из ЕГРП: на земельный участок и на жилой дом.

    Если строений (литеров) на участке несколько — это могут быть жилые дома, сараи, летние кухни, и на каждую постройку имеется отдельное свидетельство о государственной регистрации права, то выписки из ЕГРП получаем на каждый литер (сколько свидетельств — столько и выписок из ЕГРП).

    Если жилые дома и хозяйственные постройки зарегистрированы как единый комплекс (сложный объект), то есть в одном свидетельстве через запятую перечислены все литеры, расположенные на участке, то достаточно будет получить одну выписку из ЕГРП на весь комплекс литеров.

    Если вы приобретаете долю в праве общедолевой собственности на жилые дома и постройки, а фактически эта доля представляет собой один из литеров, то получать выписку из ЕГРП необходимо на все литеры, расположенные на участке, независимо от того, в чьем владении они находятся.
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Сколько времени длится государственная регистрация перехода права по договору купли-продажи?

    Вариант первый: 18 дней.

    Вариант второй: 5 дней.

    В соответствии с п. 3 ст. 13 Федерального закона № 122 от 21.07.1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственная регистрация прав проводится не позднее, чем в 18-дневный срок со дня подачи заявления и документов, необходимых для государственной регистрации. Если сделка оформлена нотариально, то срок регистрации сокращается до пяти дней. То же самое относится и к ипотечным сделкам по жилым помещениям. Срок регистрации перехода права по таким сделкам составляет пять рабочих дней.

    
Потеряла свидетельство о государственной регистрации на квартиру, не знаю, как получить новое, нужно ли заново регистрировать договор и платить деньги?

    Закажите повторную выдачу свидетельства. Госпошлина — 350 рублей.

    Если вы потеряли свидетельство о государственной регистрации права на квартиру и хотите получить его повторно, нужно обратиться в отдел Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии с паспортом, оформить заявление о повторной выдаче свидетельства и оплатить государственную пошлину в размере 350 рублей. Регистрировать договор повторно не нужно, информация о вашей квартире и ее владельцах уже внесена в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Госпошлина 350 рублей оплачивается именно за повторную выдачу свидетельства.

    
Продаем свою квартиру. На руках есть технический паспорт, полученный пять лет назад. Возможно ли будет с этим техническим паспортом зарегистрировать договор купли-продажи или нужно получать новый?

    Нет, не нужно.

    С 01.03.2008 г., когда вступил в силу Федеральный закон РФ (далее — ФЗ РФ) № 221-ФЗ, для совершения сделок с недвижимостью вместо технического паспорта нужно иметь кадастровый паспорт, на основании которого регистрируются все сделки с недвижимостью, поэтому технический паспорт на квартиру для регистрации сделки не требуется.

    
Недавно купила квартиру, подала документы на государственную регистрацию. Когда получила документы с регистрации, обнаружила, что на договоре стоит только один штамп. Семь лет назад я уже оформляла недвижимость, и после регистрации на том договоре было два штампа. Почему на этом договоре после регистрации один штамп?

    С 01.03.2013 г. проводится регистрация только перехода права, а не договора.

    С 01.03.2013 г., после вступления в силу поправок к Гражданскому кодексу РФ, отменена госрегистрация договоров купли-продажи, дарения, мены, ренты, пожизненного содержания с иждивением. Теперь госрегистрации подлежит только переход права, а не сделка как таковая. А подписанный сторонами договор считается заключенным с момента подписания, а не с момента государственной регистрации, как это было раньше. Поэтому на вашем договоре купли-продажи, который вы заключили в 2014 году, после регистрации стоит один штамп, в котором есть запись о дате регистрации права собственности и сведения о записи в единый государственный реестр о регистрации права. Ранее на договор купли-продажи также ставили штамп, несущий сведения о записи в ЕГРП о регистрации договора.

    
Имею квартиру в жилищно-строительном кооперативе. Приобрел в 80-е годы. Из документов только ордер. Нужно ли приватизировать квартиру перед продажей?

    Не приватизировать, а зарегистрировать свое право собственности в Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии.

    В данном случае термин «приватизация» неверен. Приватизация — это выкуп муниципального имущества. В вашем же случае речь идет о покупке квартиры в жилищно-строительном кооперативе. Собственником квартиры вы стали после последней выплаты пая.

    Однако чтобы оформить сделку купли-продажи квартиры, вам необходимо зарегистрировать свое право собственности, внести запись в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

    Для этого обратитесь в отделение Росреестра и подайте следующие документы:

    — заявление о государственной регистрации права (оформляется на месте);

    — удостоверение личности (чаще всего — паспорт) — для предъявления;

    — ордер на квартиру ЖСК;

    — кадастровый паспорт на квартиру;

    — справку ЖСК о выплате пая;

    — документ об оплате государственной пошлины — квитанция. Сумма — 2 000 рублей.

    При регистрации часто возникают проблемы из-за неправильного оформления справок ЖСК. Справка ЖСК должна содержать следующие сведения:

    — дата и размер выплаты паевых взносов;

    — фамилия, имя, отчество лица, выплатившего взнос;

    — дата его рождения;

    — серия, номер паспорта и орган, его выдавший;

    — адрес места регистрации;

    — адрес регистрируемой квартиры;

    — общая площадь квартиры, номер и этаж, на котором она расположена;

    — фамилия, имя, отчество председателя и главного бухгалтера ЖСК.

    Справка заверяется подписями председателя и бухгалтера ЖСК. На справке также должна быть поставлена печать ЖСК.

    Если квартира в ЖСК была получена вами по обменному ордеру, то к списку документов, необходимых для регистрации права собственности, необходимо добавить следующие документы:

    — обменный ордер;

    — выписка из протокола собрания об исключении из ЖСК предыдущего владельца и включении в ЖСК нового.

    В том случае, если кроме ордера ЖСК, у вас есть еще и Регистрационное удостоверение БТИ, проводить регистрацию права собственности в регистрационной службе перед сделкой не обязательно.

    До вступления в силу закона о государственной регистрации права на недвижимое имущество такой регистрацией, а вернее, учетом, занималось БТИ. И если вы в свое время провели учет квартиры в БТИ и получили регистрационное удостоверение, а потом потеряли его, то вам необходимо обратиться в БТИ с заявлением о выдаче дубликата регистрационного удостоверения.

    Провести государственную регистрацию права собственности на квартиру (кроме тех, у кого проведена регистрация в БТИ и имеется регистрационное удостоверение) необходимо собственнику для отчуждения имущества.

    Только имея на руках свидетельство, подтверждающее регистрацию права на объект недвижимости, можно продавать, дарить, менять свою квартиру.

    
Покупаю квартиру с очень дорогим ремонтом и встроенной мебелью. Продавцы квартиры по договоренности после продажи собираются освободить квартиру через две недели. Возможно ли, заключив сделку и подав документы на государственную регистрацию, не подписывать акт приема-передачи квартиры, а подписать его при освобождении и передаче ключей?

    Можете оформить договор купли-продажи с рассрочкой платежа.

    Акт приема-передачи квартиры является неотъемлемой частью договора купли-продажи и входит в пакет документов, которые необходимо предоставить для регистрации права собственности.

    Вместе с подписанием акта приема-передачи квартиры к Покупателю переходят все права и обязанности по ее содержанию, а также риск случайной гибели имущества. До подписания этого акта ответственность за сохранность квартиры несет Продавец.

    Чтобы сдать документы на регистрацию без подписания акта приема-передачи, чтобы ответственность за дорогостоящий ремонт до освобождения квартиры нес Продавец, оформите договор купли-продажи с рассрочкой платежа. Выплатите почти всю сумму, оставив к выплате один процент от стоимости, подробно пропишите в договоре купли-продажи порядок расчетов, то есть какая сумма и до какого числа должна быть передана Покупателем Продавцу, наличный или безналичный расчет и т. д.

    Подайте документы на регистрацию. При подаче на регистрацию договора купли-продажи с рассрочкой платежа акт приема-передачи не обязателен. Право будет зарегистрировано с обременением.

    При освобождении квартиры вы с Продавцом подписываете акт приема-передачи квартиры, выплачиваете оставшуюся сумму. Для снятия обременения продавец подает в регистрационную службу соответствующее заявление, а также подает акт приема-передачи квартиры. После снятия обременения вы получаете повторное свидетельство о государственной регистрации права без обременения.

    
Есть участок в садовом товариществе. Свидетельство на земельный участок есть, но без адреса, только номер участка. Как присвоить адрес участку и получить новое свидетельство с адресом?

    Получить выписку из Правил землепользования и застройки (далее — ПЗЗ). Если в выписке из ПЗЗ указан вид разрешенного использования, необходимый для присвоения адреса, то вносите этот вид разрешенного использования в кадастровый паспорт. Потом вносите изменения в ЕГРП и получаете новое свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок, после присваиваете адрес, потом опять вносите изменения в кадастровый учет и получаете новый кадастровый паспорт с адресом. И опять вносите изменения в ЕГРП и получаете новое свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок с адресом.

    Для того чтобы присвоить садовому участку адрес, нужно изменить вид разрешенного использования этого участка.

    Вид разрешенного использования земельного участка — это установленное в соответствии с правилами землепользования и застройки целевое назначение земельного участка.

    Если вид разрешенного использования вашего участка «садоводство», то адрес участку не присвоить, поэтому этот вид разрешенного использования нужно сменить на, например, «жилые дома с приусадебными участками», или «под индивидуальные жилые дома» и т. п. Тогда у вас есть возможность присвоить адрес земельному участку, не возводя на нем жилой дом.

    Вид разрешенного использования земельного участка устанавливается в соответствии с Правилами землепользования и застройки. Этот документ является документом градостроительного зонирования. Для каждой зоны утверждены несколько видов разрешенного использования. И если ваш участок попадает в зону, где вид разрешенного использования не только «под садоводство», но и «индивидуальные жилые дома с приусадебными участками» и другие виды, наличие которых предполагает присвоение адреса земельному участку, то вы можете без труда изменить вид разрешенного использования.

    Чтобы узнать, утвержден ли необходимый вам вид разрешенного использования, обратитесь в архитектуру или МФЦ и закажите выписку из ПЗЗ.

    В ПЗЗ вы увидите две графы «Вид разрешенного использования» и «Вид условно разрешенного использования». Если тот вид разрешенного использования, на который вы хотите поменять имеющийся «для садоводства», будет в графе «Виды разрешенного использования», то для замены одного вида на другой достаточно будет вашего заявления в Росреестр о внесении изменений в кадастровый учет, так как вы являетесь собственником данного земельного участка.

    Собственники земельных участков вправе сами выбирать нужный вид разрешенного использования без дополнительных согласований.

    Если тот вид разрешенного использования, на который вы хотите заменить имеющийся, будет находиться в графе «Виды условно разрешенного использования», то для внесения изменений нужно будет обратиться в органы местного самоуправления с заявлением об изменении вида разрешенного использования.

    На основании вашего заявления будет созвана комиссия и проведены публичные слушания. Публичные слушания проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен участок. В обязательном порядке будут приглашены правообладатели смежных земельных участков.

    На основании заключения и рекомендации комиссии по организации слушаний глава местной администрации принимает решение об изменении вида разрешенного использования земельного участка или об отказе в таком изменении.

    После получения кадастрового паспорта на земельный участок с измененным видом разрешенного использования вам необходимо обратиться в Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии для внесения изменений в ЕГРП.

    После внесения изменений в ЕГРП и получения нового свидетельства о государственной регистрации права с уже внесенными изменениями вы можете обратиться в отдел по присвоению адресов и подать заявление о присвоении вашему участку почтового адреса.

    Получив акт о присвоении адреса, вы снова обращаетесь в Росреестр с заявлением о внесении изменений в кадастровый учет в связи с присвоением адреса земельному участку.

    Получив кадастровый паспорт на земельный участок с адресом, вновь подаете заявление в регистрационную службу о внесении изменений в ЕГРП в связи с присвоением адреса и внесением изменений в сведения о кадастровом учете. Также подаете заявление о выдаче вам нового свидетельства о государственной регистрации права на земельный участок с уже внесенными изменениями.

    И, наконец, через 5–6 месяцев после начала проведения данной работы вы получаете долгожданное свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок с адресом.

    
Построил дом в садовом товариществе. Документы на землю имеются. Как получить свидетельство о государственной регистрации права на садовый дом?

    Подать заявление о государственной регистрации права на дом, декларацию об объекте недвижимого имущества, документы на землю, кадастровый паспорт на землю (если право на земельный участок не зарегистрировано) в Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии.

    Для того чтобы зарегистрировать право собственности на садовый дом в садовом товариществе и получить свидетельство о государственной регистрации права на строение, необходимо подать заявление о государственной регистрации права на садовый дом и заполненную декларацию об объекте недвижимого имущества (садовый дом), где нужно указать площадь; количество этажей; материал, из которого был построен дом; год постройки; наличие коммуникаций и т. д.

    Если вы являетесь собственником земельного участка, но право собственности еще не зарегистрировали в Едином государственном реестре, то дополнительно вам необходимо также предоставить правоустанавливающий документ и кадастровый паспорт на земельный участок, на котором расположено строение. Вместе с этими документами вам необходимо подать заявление о государственной регистрации права собственности на земельный участок.

    Таким образом, после проведения государственной регистрации права вы получите и свидетельство о государственной регистрации права на землю, и свидетельство о государственной регистрации права на дом.

    Госпошлина при регистрации садового дома составляет 350 рублей.

    
Что такое декларация об объекте недвижимого имущества?

    Декларация — это документ, фиксирующий факт создания объекта на земельном участке. Регистрация права по декларации производится в упрощенном порядке без предоставления других дополнительных документов.

    Декларация об объекте недвижимого имущества — это юридический документ, который фиксирует факт создания объекта недвижимости на земельном участке.

    Декларация является основанием для регистрации права собственности на объект недвижимого имущества и внесении записи об этом объекте в Единый государственный реестр.

    Декларация содержит следующие сведения об объекте недвижимости:

    — местонахождение постройки;

    — название строения;

    — вид объекта;

    — количество надземных и подземных этажей;

    — год создания постройки;

    — площадь объекта недвижимости;

    — строительные материалы, с помощью которых были возведены наружные стены объекта;

    — наличие подключения строения к системе инженерно-технического обеспечения;

    — кадастровый номер земельной зоны, на которой располагается регистрируемый объект недвижимости;

    — сведения о правообладателе.

    Декларация заполняется и подписывается лично заявителем или его доверенным лицом, действующим на основании доверенности. Подается в регистрирующий орган в двух экземплярах вместе с заявлением.

    Госпошлина за регистрацию права собственности на объект недвижимости, регистрируемый по декларации, — 350 рублей.

    
Что такое дачная амнистия?

    Дачная амнистия — упрощенный порядок оформления права собственности на самовольно возведенное строение на земельном участке, который находится в собственности.

    Дачная амнистия — это упрощенный порядок оформления права собственности на постройки, расположенные на земельном участке, находящемся в собственности граждан.

    Упрощенный порядок оформления был установлен в Федеральном законе № 93 от 30.06.2006 г. Порядок оформления, установленный в этом законе, действует до 01.03.2015 г. После этой даты необходимо будет вводить объекты строительства в эксплуатацию. Но, возможно, его действие будет продлено.

    Несмотря на то что закон в народе приобрел название закона о дачной амнистии, зарегистрировать в упрощенном порядке согласно этому закону можно не только строения на даче.

    Вот перечень категорий строений, которые можно зарегистрировать в упрощенном порядке:

    — дома, которые были возведены на территориях для индивидуального жилищного строительства;

    — постройки, расположенные на территориальных зонах, предоставленных с целью ведения личного подсобного хозяйства;

    — садовые дома, находящиеся на земле, предоставленной для осуществления деятельности по садоводству, дачному строительству, дачному хозяйству;

    — гаражи, хозяйственные блоки, беседки, сараи, амбары, стоящие на дачных или садовых участках либо территориях, предоставленных для индивидуального жилищного строительства и личного подсобного хозяйства;

    — другие дома и постройки, на которые в соответствии с п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса РФ не требуется разрешения на строительство.

    Постройки регистрируются в упрощенном порядке на основании поданной декларации. Главное требование к постройкам — их назначение должно совпадать с целевым использованием земельного участка.
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     Передача денег
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Я продавец квартиры. Покупателя нашел сам. На днях покупатель собирается передать мне задаток. Как обезопасить себя от получения фальшивых денег?

    Если продавец снимает деньги со счета, присутствуйте при снятии денег.

    Или при получении денег вносите их на банковскую карту или счет в банке.

    Чтобы обезопасить себя от получения фальшивых денег, закажите в банке услугу по проверке купюр. Стоить такая услуга будет от 0,1 до 0,5 % от проверяемой суммы. В некоторых банках оплата зависит от количества проверяемых купюр.

    Задаток — это сравнительно небольшая сумма, и чтобы сэкономить на оплате за проверку денег, воспользуйтесь следующими способами.

    Если покупатель хранит деньги на счете в банке, то лучшим вариантом будет встретиться с ним в этом банке и присутствовать при получении им денег со счета. Таким образом, вы будете уверены, что деньги, которые он передаст вам в качестве задатка, были получены им в банке и проверки не требуют. При этом деньги нужно получить от покупателя там же, в банке, и подписать договор задатка, или нужно запаковать деньги в пакет, перемотать его скотчем, поставить на нем подписи продавца и покупателя, оставить пакет с деньгами у покупателя. При оформлении договора задатка покупатель должен передать вам этот пакет с деньгами, на упаковке которого не должно быть признаков вскрытия.

    Другой вариант. Если у вас есть банковская карта или открыт счет в банке, отправляйтесь с покупателем в банк или к ближайшему банкомату. Пусть покупатель внесет деньги на ваш счет или банковскую карту. Если в банке не примут какую-то купюру, покупатель должен будет ее заменить.

    
Покупаю квартиру. Вариант нашел сам. Как произвести расчет с продавцом при оформлении сделки?

    Вариант первый: безналичный расчет.

    Вариант второй: расчет наличными с использованием сейфовой ячейки банка.

    Вариант третий: расчет наличными без использования сейфовой ячейки.

    Рассчитаться за квартиру можно двумя способами: наличным и безналичным. В нашей стране безналичный расчет при покупке квартиры применяется очень редко, за исключением ипотечных сделок. Суть такого расчета в том, что деньги со счета Покупателя переводятся на специальный аккредитивный счет, с которого зачисляются на счет Продавца только после государственной регистрации перехода права и предоставления в банк документа, подтверждающего такую регистрацию.

    Но далеко не всегда Продавцы соглашаются на такой порядок расчетов.

    Во-первых, Продавца может не устроить банк, который вы выберете и в котором будут храниться деньги Продавца до окончания регистрации.

    Во-вторых, в договоре купли-продажи нужно будет указать полную стоимость квартиры.

    В-третьих, подписывая договор купли-продажи, Продавец захочет увидеть «реальные» деньги, которые можно подержать в руках.

    В-четвертых, если Продавец согласился на безналичный расчет, выбирая банк, уточните, не придется ли Продавцу платить проценты при снятии денег со счета.

    В моей практике была такая неприятная ситуация. Исключение составляют ипотечные сделки. Получив на свой счет деньги по ипотечной сделке, Продавец всегда может снять их без потерь.

    В большинстве сделок расчеты производятся наличными, при этом часто с использованием сейфовых ячеек.

    Суть такого расчета состоит в том, что Продавец и Покупатель заключают договор аренды сейфовой ячейки, в котором указывается, что Покупатель вносит в сейфовую ячейку денежные средства в размере стоимости квартиры, а Продавец может изъять эту сумму только после проведения государственной регистрации перехода права от Продавца к Покупателю, предъявив документ, подтверждающий эту регистрацию.

    Если вы выберете расчеты с использованием сейфовой ячейки, обратите внимание на следующее:

    — на надежность банка и его опыт в операциях с использованием сейфовой ячейки; нужно выбирать банк, в котором эта процедура производилась не раз;

    — каковы условия закладки денег в ячейку и на каких условиях они могут быть изъяты;

    — какие предусмотрены действия, если регистрационная служба откажет в регистрации перехода права к Покупателю и сделка не состоится.

    Безналичный расчет, а также расчет через сейфовую ячейку трудно применим, когда выстраивается «цепочка» из нескольких сделок. Да и в небольших городах расчеты через сейфовую ячейку не практикуются, за исключением ипотечных сделок. Чаще всего расчет за квартиру производится наличными в день сделки при подписании договора купли-продажи. При проведении такой сделки нужно быть максимально осторожным.

    Во-первых, договоритесь с Продавцом произвести расчеты и подписать договор купли-продажи на территории банка, при этом наличные деньги можно даже не заказывать.

    Сотрудник банка делает отметку о том, что денежная сумма, в размере, необходимом для расчета за квартиру, была снята со счета Покупателя, и одновременно оформляется зачисление денежной суммы на счет Продавца. И это не безналичный расчет. Покупатель снимает деньги со счета. Продавец вносит деньги на свой счет и может снять их в любой момент, не оплачивая процентов банку.

    Во-вторых, попросите Продавца оформить доверенность на ваше имя или имя вашего поверенного на регистрацию перехода права. Эту доверенность Продавец должен передать вам при подписании договора купли-продажи. Это убережет вас от такой неприятной ситуации, когда Продавец, подписав договор купли-продажи и расписавшись в получении денег, не желает или не может приехать в регистрационную службу, чтобы подать заявление о регистрации перехода права собственности к Покупателю.

    Как правило, чтобы попасть в регистрационную службу на прием к специалисту и подать документы на регистрацию, нужно отстоять многочасовую очередь. А ваш продавец — человек занятой или необязательный. Имея от него доверенность, вы можете сами подать документы на регистрацию.

    Часто возникает вопрос, как технически произвести подписание договора купли-продажи. Продавец должен подписать договор до получения денег или после. Как сделать так, чтобы Продавец, получив деньги, не отказался от подписания договора? Продавец, в свою очередь, беспокоится о том, что, поставив свою подпись на договоре, но не получив еще денег, он может быть обманут Покупателем.

    Я рекомендую Продавцу и Покупателю подписать договор купли-продажи и оставить его у Продавца. А в момент зачисления денег на счет Продавца он передаст договор и все необходимые документы для регистрации права Покупателю.

    
Покупаю квартиру. Продавец квартиры — гражданин Швеции, который постоянно проживает в Швеции, ранее был гражданином России. Квартира перешла к нему по наследству от родителей. Существуют ли какие-либо особенности при расчетах с иностранными гражданами?

    Только в безналичной форме и только в российских рублях.

    В соответствии с Федеральным законом «О валютном регулировании и валютном контроле» от 10.12.2003 г. № 173-ФЗ, порядок расчетов при сделках с недвижимостью зависит от того, является ли гражданин резидентом РФ или не является таковым.

    Расчеты при сделках с недвижимостью с участием нерезидентов РФ подпадают под контроль согласно закону «О валютном регулировании» и должны производиться только в безналичной форме.

    В вашем случае ваш продавец не является резидентом РФ, так как постоянно проживает за пределами РФ.

    Вам и вашему продавцу необходимо обратиться в банк, имеющий лицензию на проведение банковских операций с денежными средствами в российской и иностранной валюте, открыть счета и произвести расчеты.

    Согласно ст. 310 Гражданского кодекса РФ расчеты при сделках с недвижимостью могут производиться только в российских рублях.
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     Недвижимость для неграждан РФ

    

    [image: after_title]

Я являюсь гражданином Украины. Работаю в России официально. Хочу приобрести комнату или флигель в Ростове. Могу ли я приобрести недвижимость, если я негражданин и какие нужны документы для приобретения недвижимости?

    Да, можете.

    Каких-либо запретов или ограничений для неграждан РФ при приобретении квартир на территории РФ не существует. Но негражданам при оформлении сделок с недвижимостью необходимо предоставлять дополнительные документы: это перевод паспорта на русский язык, удостоверенный нотариусом; документ, подтверждающий законность нахождения на территории РФ (виза, вид на жительство, разрешение на временное проживание в РФ, миграционная карта и др.).

    
Являюсь гражданином Белоруссии. Могу ли я приобрести квартиру в ипотеку на территории РФ?

    Да. Можете.

    Да, вы можете приобрести квартиру в ипотеку на территории РФ. Для неграждан РФ ограничений нет. Многие банки предоставляют ипотечные кредиты негражданам РФ. Но, чтобы получить ипотечный кредит, вы должны предоставить документы, подтверждающие вашу платежеспособность.

    
Являюсь гражданином Литвы. Планирую приобрести квартиру в Санкт-Петербурге. В случае, если в дальнейшем я буду продавать эту квартиру, обязан ли я буду платить какой-то дополнительный налог при продаже в связи с тем, что являюсь гражданином другой страны?

    Налог на доходы физических лиц при продаже недвижимого имущества.

    Для налоговых резидентов РФ — 13 %.

    Для лиц, не являющихся налоговыми резидентами РФ, — 30 %.

    Налог, который вам необходимо будет заплатить в связи с получением дохода от продажи квартиры, будет зависеть не от того, гражданином какой страны вы являетесь, а от того, будете ли вы иметь статус налогового резидента РФ на момент продажи имущества.

    В соответствии с п. 2 ст. 207 Налогового кодекса РФ налоговыми резидентами признаются лица, фактически находящиеся в РФ не менее 183 календарных дней в течение следующих подряд месяцев (период нахождения физического лица в Российской Федерации не прерывается на периоды его выезда за пределы РФ для краткосрочного (менее шести месяцев) лечения и обучения.

    Таким образом, если вы собираетесь просто приобрести квартиру на территории России, но жить будете на территории своей страны, то не будете являться налоговым резидентом РФ.

    В том случае, если вы приобретаете квартиру на территории РФ в связи с тем, что именно здесь вам предстоит заниматься трудовой деятельностью, и именно здесь, в РФ, вам предстоит жить, то вы приобретаете статус налогового резидента РФ, и налоги будете платить по тем же ставкам, по которым эти налоги платят граждане РФ, постоянно проживающие в РФ.

    Какого-либо дополнительного налога для неграждан РФ при продаже недвижимого имущества, находящегося на территории РФ, не существует. Также не существует дополнительного налога для граждан, не являющихся налоговыми резидентами РФ.

    Один и тот же налог платят все группы граждан. Это налог на доходы физических лиц. А вот ставки этого налога для налоговых резидентов РФ и для лиц, не являющихся таковыми, разные.

    Для налоговых резидентов РФ эта ставка составляет 13 % от полученного дохода при продаже.

    Для лиц, не являющихся налоговыми резидентами РФ, эта ставка составляет 30 %.
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     Гаражи
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У меня есть гаражный бокс в гаражном кооперативе. Я вступил в гаражный кооператив пятнадцать лет назад, выплатил пай, да и сейчас исправно плачу все взносы и платежи, но свидетельства о государственной регистрации права на гараж у меня нет. Насколько необходимо получить мне свидетельство о регистрации права и какие документы для этого нужны?

    Да. Необходимо зарегистрировать право собственности на гараж и получить свидетельство о государственной регистрации права.

    Паспорт, справка из гаражного кооператива о выплате пая, кадастровый паспорт на гараж, оплаченная квитанция (госпошлина 2 000 рублей).

    Чтобы защитить свое имущество от сноса, чтобы иметь возможность продать, подарить, оставить в наследство свой гараж, нужно обязательно зарегистрировать свое право собственности на гараж в регистрирующем органе.

    Ваш гараж находится в гаражном кооперативе, поэтому вам необходимо обратиться в отдел по регистрации прав на недвижимое имущество с паспортом и оплаченной квитанцией (госпошлина 2 000 рублей), подать заявление о государственной регистрации права на гаражный бокс, приложив к нему:

    — справку о полной выплате пая (выдается в гаражном кооперативе, подписывают председатель и бухгалтер гаражного кооператива);

    — кадастровый паспорт на гараж.

    Дополнительно к этим документам регистрационная служба может потребовать документы гаражного кооператива. Это может произойти в том случае, если до вас ни один из членов гаражного кооператива не обращался в регистрирующий орган с заявлением о регистрации права собственности на свой гаражный бокс и в регистрационной службе нет документов гаражного кооператива.

    Может быть запрошена часть документов, если регистрация права собственности на гаражные боксы в данном гаражном кооперативе проводилась, но после этого сменился председатель или бухгалтер.

    Список документов гаражного кооператива, которые необходимо предоставить в регистрирующий орган:

    — учредительные документы (устав) гаражного кооператива со всеми изменениями и дополнениями;

    — свидетельство о внесении записи о гаражном кооперативе в единый государственный реестр юридических лиц (ЕГРЮЛ);

    — свидетельство о государственной регистрации гаражного кооператива;

    — свидетельство о постановке кооператива на налоговый учет;

    — выписка из ЕГРЮЛ;

    — документ, подтверждающий полномочия председателя кооператива (протокол об избрании (назначении) на должность председателя);

    — список членов кооператива;

    — постановление (распоряжение) органов местного самоуправления о разрешении ввода в эксплуатацию гаражного кооператива;

    — документы, подтверждающие предоставление кооперативу земельного участка под строительство.

    
Являюсь владельцем индивидуального гаража. Два года назад выкупил земельный участок, на котором находится гараж. Гараж капитальный. Но документов на него у меня нет. Как его приватизировать?

    Зарегистрировать право собственности в упрощенном порядке по декларации.

    В данном случае речь идет не о приватизации, а о регистрации права собственности в регистрационной службе.

    Если индивидуальный гараж расположен на земельном участке, который уже находится в вашей собственности, оформить право собственности на гараж можно в упрощенном порядке.

    Для этого необходимо предоставить в регистрационную службу следующие документы:

    — правоустанавливающий документ на земельный участок, на котором расположен гараж;

    — декларацию об объекте недвижимого имущества (бланк декларации вы можете получить в регистрационной службе или скачать с сайта Росреестра);

    — квитанцию, подтверждающую оплату госпошлины за регистрацию права (350 рублей);

    — заявление о государственной регистрации права (заполняется при подаче документов).

    Срок регистрации — 18 дней.

    
Покупаю гараж в гаражном кооперативе. Продавец предлагает переписать на мое имя членскую книжку. Могу ли я таким образом купить гараж?

    Нет. Собственником гаража вы не станете.

    Из вопроса ясно, что продавец гаражного бокса не зарегистрировал свое право собственности на гараж.

    Получив членскую книжку взамен денег, вы не станете собственником гаража. Вы будете всего лишь членом гаражного кооператива. И даже если позже вы захотите зарегистрировать свое право собственности на гараж, у вас возникнут проблемы.

    Продавцу необходимо сначала зарегистрировать свое право собственности на гараж в регистрационной службе, а потом уже оформить договор купли-продажи.

    
Являюсь членом гаражного кооператива. На свой гаражный бокс имею свидетельство о государственной регистрации права собственности. Хотел бы выкупить и землю под гаражом. В гаражном кооперативе более трехсот гаражей. Могу ли я оформить в собственность земельный участок под своим гаражом?

    Вариант первый — нет, только все члены кооператива в общую долевую собственность.

    Вариант второй — возможно при выделе земельного участка под гаражом из земельного участка под гаражным кооперативом.

    Вариант третий — возможно, если земля в муниципальной собственности и земельный участок под гаражным кооперативом не стоит на кадастровом учете.

    Ваш гараж находится в едином комплексе с остальными гаражами. Земельный участок был сформирован как единое целое под строительство гаражного кооператива. Скорее всего, земельный участок был предоставлен в бессрочное пользование.

    Если земельный участок сформирован, стоит на кадастровом учете, границы его определены и ему присвоен кадастровый номер, то выкупить землю под своим гаражом вы не сможете. Приобрести можно будет только долю в праве общей долевой собственности на землю под комплексом гаражей кооператива.

    Решение о выкупе такого участка принимается на общем собрании всеми членами гаражного кооператива. Выкуп земельного участка под комплексом гаражей кооператива возможен только в том случае, если все члены кооператива согласны на выкуп и у всех оформлено право собственности на гаражные боксы. В больших гаражных кооперативах это практически невозможно.

    Но существует второй вариант. Это выдел земельного участка под отдельным гаражным боксом или несколькими, расположенными рядом боксами, владельцы которых имеют желание выкупить землю под гаражами.

    При этом земельный участок под гаражным комплексом должен быть оформлен в аренду всеми членами гаражного кооператива в долях.

    На собрании члены гаражного кооператива должны единогласно принять решение о выделе земельного участка. Далее проводится межевание, то есть фактически раздел на два участка. Вновь образованные участки ставят на кадастровый учет. Далее собственники гаражей на выделенном земельном участке совместно подают заявление о приобретении права собственности на участок в общую долевую собственность.

    И третий вариант. Если земельный участок, на котором расположен гаражный комплекс, находится в муниципальной собственности и не стоит на кадастровом учете (что бывает очень редко, но в моей практике такое случалось).

    Только в этом случае вы можете провести межевание участка под своим гаражом и поставить его на кадастровый учет и подать заявление в исполнительный государственный орган государственной власти о приобретении права собственности на земельный участок под своим гаражом. Выкупная цена будет зависеть от кадастровой стоимости земельного участка.

    
В девяносто шестом году вступил в гаражный кооператив. Полностью выплатил паевой взнос. В данный момент ни председателя, ни бухгалтера в кооперативе нет. Электричество отключено. Взносы никем не платятся. Кооператив фактически не функционирует. У меня на руках только книжка, для уплаты членских взносов и технический паспорт. Как мне получить документы на гараж?

    Право собственности на гараж можно признать через суд.

    Одним из документов, которые необходимо предоставить в регистрационную службу для получения свидетельства о государственной регистрации права на гараж, является справка из гаражного кооператива о полной выплате пая, подписанная председателем и бухгалтером. В вашем случае такую справку вы предоставить не сможете, так как кооператив ваш фактически не функционирует.

    Таким образом, вам необходимо обратиться в суд с исковым заявлением о признании права собственности на гаражный бокс.

    И уже на основании решения суда регистрационная служба зарегистрирует ваше право собственности на гараж и выдаст вам свидетельство о государственной регистрации права собственности.

    
Купил квартиру. Продавец квартиры предложил мне купить также и гараж во дворе дома. Гараж металлический. Документов нет, но и сумма небольшая — триста тысяч рублей. Если я куплю этот гараж по расписке, смогу ли я оформить его?

    Нет. Право собственности вы оформить не сможете.

    Такие ситуации возникают достаточно часто. Собственники квартир предлагают покупателям металлические гаражи во дворе дома, на которые у них нет никаких документов.

    Выплатив продавцу запрашиваемую им сумму за гараж, никаких прав на него вы не приобретаете: ни права собственности, ни права аренды.

    Если у собственника квартиры не оформлен договор аренды на земельный участок под металлическим гаражом, то гараж установлен незаконно.

    Но даже если продавец гаража оформил договор аренды на земельный участок под гаражом, это не гарантирует вам того, что договор аренды будет переоформлен на ваше имя.

    Земельные участки для размещения временных металлических гаражей предоставляются в аренду только ограниченному кругу лиц, например ветеранам Великой Отечественной войны, инвалидам и т. д. При этом у них в собственности должен быть автомобиль и водительские права.

    Выплачивая деньги за гараж, вы, по сути дела, приобретаете воздух. В любой момент администрация района может обязать вас демонтировать незаконно установленный гараж.

    Так что воспринимайте такую покупку не как приобретение объекта недвижимости, а как приятный бонус, которым вы можете пользоваться долгие годы, а можете лишиться на следующий же день после выплаты денег.
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    Оформление наследства
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     Очередность при наследовании по закону
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Кто является наследником первой очереди?

    Дети, родители, супруг.

    В соответствии со ст. 1142 Гражданского кодекса РФ наследниками первой очереди по закону являются дети, супруг и родители наследодателя.

    
Какой порядок очередности для наследования по закону?

    Право наследования по закону основывается на родстве. Законом установлена очередность призвания наследников по закону к наследованию. При этом наследники каждой последующей очереди наследуют только в том случае, если:

    — отсутствуют наследники предыдущей очереди;

    — все наследники предыдущей очереди отказались от наследства или не приняли его;

    — завещатель лишил всех наследников предыдущей очереди наследства;

    — никто из наследников предыдущей очереди не имеет права наследовать;

    — все наследники предыдущей очереди были отстранены судом от наследования в связи с тем, что злостно уклонялись от выполнения лежащих на них обязанностей по содержанию наследодателя.

    Итак, наследниками первой очереди являются:

    — дети, родители, супруг(а) наследодателя.

    Если ребенок был усыновлен или родители являются усыновителями умершего, они также являются наследниками первой очереди.

    Внуки наследодателя и их потомки наследуют по праву представления.

    Наследники второй очереди:

    — полнородные и неполнородные (общая мама или общий отец) братья и сестры наследодателя;

    — бабушки и дедушки наследодателя как со стороны отца, так и со стороны матери.

    Дети полнородных и неполнородных братьев и сестер наследодателя (племянники и племянницы наследодателя) наследуют по праву представления.

    Наследники третьей очереди:

    — дяди и тети наследодателя (полнородные и неполнородные братья и сестры родителей наследодателя).

    Двоюродные братья и сестры наследодателя наследуют по праву представления.

    Наследники четвертой очереди:

    — прадедушки и прабабушки наследодателя.

    Наследники пятой очереди:

    — дети родных племянников и племянниц наследодателя (двоюродные внуки и внучки);

    — родные братья и сестры дедушек и бабушек наследодателя (двоюродные дедушки и бабушки).

    Наследники шестой очереди:

    — дети двоюродных внуков и внучек наследодателя (двоюродные правнуки и правнучки);

    — дети двоюродных братьев и сестер наследодателя (двоюродные племянники и племянницы);

    — дети двоюродных дедушек и бабушек (двоюродные дяди и тети).

    Наследники седьмой очереди:

    — пасынки и падчерицы наследодателя;

    — мачеха и отчим наследодателя.

    Наследники восьмой очереди:

    — нетрудоспособные иждивенцы наследодателя в качестве самостоятельных наследников.

    
Я являюсь родной сестрой умершего. После смерти моего брата остался садовый участок. У брата есть сын. Он не хочет оформлять наследство, так как участок продать трудно, он находится за городом, а взносы и налоги платить нужно. Могу ли я оформить право на наследство?

    Так как вы являетесь родной сестрой умершего, то относитесь к наследникам второй очереди. И вступать в наследство вы можете только в том случае, если никто из наследников первой очереди (дети, родители, супруга) не подаст заявление о принятии наследства, или будет отстранен от принятия наследства судом, или откажется от наследства.

    Предположим, что у вашего брата (умершего) из наследников первой очереди есть только сын. Сын не желает принимать наследство.

    Для того чтобы вы могли оформить права на наследственное имущество (садовый участок), сыну вашего брата необходимо либо вообще на подавать заявление о принятии наследства, или подать заявление об отказе от наследства.

    При этом заявление об отказе от наследства ему необходимо подать в обязательном порядке в том случае, если он проживал (был зарегистрирован) вместе с отцом на момент его смерти, потому что в этом случае, он будет считаться принявшим наследство, независимо от того, подавал он заявление о принятии наследства нотариусу или нет.

    Срок для принятия наследства (подачи заявления о принятии наследства) определен законом в шесть месяцев. Срок для отказа от наследства, в случае его фактического принятия, а регистрация по одному месту жительства наследодателя и наследника будет истолкована как принятие наследства, тоже шесть месяцев.

    Поэтому в том случае, если сын вашего брата не желает принимать наследство, но зарегистрирован по одному адресу с умершим отцом, он должен подать заявление об отказе от наследства тоже в течение шести месяцев после его смерти (открытия наследства). В противном случае только он сможет оформить свое право на садовый участок.

    Для вас, как для наследника второй очереди, который может быть признан к наследованию только в случае отказа от наследства наследников первой очереди, срок для подачи заявления о принятии наследства — три месяца со дня окончания шестимесячного срока.

    Итак, ваши действия.

    Ваш племянник (сын наследодателя) должен подать заявление об отказе от наследства в течение шести месяцев после открытия наследства. Вы должны подать заявление о принятии наследства в течение девяти месяцев со дня открытия наследства.

    В соответствии со ст. 1154 Гражданского кодекса РФ лица, для которых право наследования возникает только вследствие непринятия наследства другим наследником, могут принять наследство в течение трех месяцев со дня окончания шестимесячного срока.

    Однако нотариус может принять у вас заявление до истечения шестимесячного срока, а вот рассмотрено оно будет только по истечении шестимесячного срока, предоставленного для подачи заявления наследникам первой очереди.

    
Мои родители погибли пять лет назад. У них было двое детей: я и мой брат. Два месяца назад умер дедушка. Кроме папы у него еще два сына, его супруга (моя бабушка) умерла раньше. Они сейчас подали заявление о принятии наследства. Можем ли мы с братом получить какую-либо долю от дедушкиного имущества?

    По 1/6 доле каждому. Вы с братом являетесь наследниками по праву представления и имеете право наследовать то имущество, которое мог бы наследовать ваш отец, если бы был в живых на день открытия наследства.

    Да. Вы с братом можете получить ту долю в наследственном имуществе, которую мог бы унаследовать по закону ваш отец, если бы был жив на момент открытия наследства.

    В данном случае речь идет о наследовании по праву представления. Наследование по праву представления — это особый вид наследования по закону, это наследование доли наследника, который умер до открытия наследства (день открытия наследства — следующий день после дня смерти наследодателя).

    Наследование по праву представления возможно в том случае, если:

    — умерший наследник принадлежит к той очереди наследников, которая призывается к наследованию;

    — смерть наследника наступила до дня смерти наследодателя или в тот же день;

    — наследодатель не завещал все свое имущество другим наследникам, то есть в случае, если бы наследник был бы жив, он мог бы наследовать по закону.

    Следовательно, так как ваш отец являлся сыном наследодателя, он являлся наследником первой очереди. Ваш отец умер раньше наследодателя (вашего дедушки). Наследодатель (ваш дедушка) не оставил завещания, в котором бы завещал все свое имущество другим наследникам. И в данный момент именно наследники по закону, его сыновья, оформляют свои права на наследственное имущество. Если бы жив был ваш отец, то он тоже наравне с братьями был бы призван к наследованию.

    Наследовать вы можете ту долю, которая могла бы быть унаследована вашим отцом, если бы он был жив. Наследовать вы можете наравне с другими наследниками первой очереди вашего отца.

    Исходя из вышеперечисленного, рассчитаем долю, которую вы можете унаследовать после смерти дедушки.

    У умершего дедушки есть три наследника первой очереди — два сына, которые подали заявление о принятии наследства, и один сын, умерший раньше дедушки.

    Таким образом, на долю каждого из сыновей приходится 1/3 доля наследственного имущества, в том числе и на долю вашего умершего отца.

    Так как у вашего отца, в свою очередь, два наследника первой очереди, вы и ваш брат, то и доля его наследственного имущества будет делиться на двоих. Таким образом, вы и ваш брат получите по 1/6 доли имущества дедушки.

    Чтобы принять наследство, вам и вашему брату необходимо подать заявление нотариусу о принятии наследства.

    
Моя бабушка завещала все свое имущество моей маме (своей дочери). Мама умерла через пять месяцев после смерти бабушки, не успев принять наследство. У бабушки есть еще сын (мой дядя). Кто теперь будет иметь право вступить в наследство на имущество бабушки, я или мой дядя? И какому нотариусу подавать заявление о принятии наследства, если мама была прописана в Москве, а бабушка в Санкт-Петербурге?

    Наследственное имущество вашей бабушки наследуете вы в порядке наследственной трансмиссии. Если у вашей мамы есть другие наследники первой очереди, то они тоже призываются к принятию наследства вашей бабушки в порядке наследственной трансмиссии.

    Это два разных наследства, и для принятия наследства необходимо подавать два разных заявления по месту открытия наследств. Одно — нотариусу в Санкт-Петербурге, другое — нотариусу в Москве.

    Существует такой порядок принятия наследства, который называется наследственной трансмиссией.

    Суть его заключается в следующем: если наследник по закону или по завещанию после смерти наследодателя не успел принять наследство в установленный законом срок, то после его смерти право на принятие наследства переходит к его наследникам по закону, а если все имущество было завещано, то к наследникам по завещанию.

    Теперь применительно к вашему случаю. Наследодатель — ваша бабушка. Наследник — ваша мама. Бабушка завещала свое имущество вашей маме, поэтому ваш дядя (сын вашей бабушки) не мог быть призван к принятию наследства, вернее, мог, но только в том случае, если бы ваша мама отказалась или не подала бы заявления о принятии наследства в установленный законом срок.

    Срок, установленный законом для принятия наследства, — шесть месяцев со дня открытия наследства. То есть у вашей мамы было шесть месяцев, чтобы подать заявление о принятии наследства.

    Умерла ваша мама через пять месяцев после открытия наследства, то есть до окончания этого срока. Таким образом, право на принятие наследства, которым не успела воспользоваться ваша мама, переходит к наследникам вашей мамы. Если она не составляла завещания, то это право принять наследство после смерти первого наследодателя (вашей бабушки) переходит к наследникам по закону.

    Наследниками по закону первой очереди являются: дети, родители, супруг. Если предположить, что завещания нет и вы являетесь единственным наследником первой очереди, то вы и будете иметь право принять наследство после смерти бабушки и мамы.

    При этом необходимо учитывать, что это два разных наследства. Вы можете принять оба, можете принять одно из них, а можете отказаться от одного и другого.

    Срок для принятия наследства после смерти мамы у вас шесть месяцев. Но если вы были зарегистрированы вместе по одному месту жительства, то вы будете считаться фактически принявшей наследство. В этом случае шесть месяцев после открытия наследства будет сроком для отказа от наследства.

    Что касается принятия наследства в порядке наследственной трансмиссии (завещанного вашей маме бабушкой), то здесь срок для подачи заявления будет три месяца со дня смерти вашей мамы.

    В соответствии с законом, срок для принятия наследства после смерти первого наследодателя составляет шесть месяцев. Но в том случае, если со дня смерти второго наследодателя (вашей мамы), не успевшего принять наследство первого наследодателя (вашей бабушки), часть срока для принятия наследства составляет менее трех месяцев, то этот срок увеличивается до трех месяцев.

    В вашем случае часть срока, оставшаяся для принятия наследства первого наследодателя (вашей бабушки), составляет один месяц или около того, так как ваша мама умерла через пять месяцев после смерти бабушки. Поэтому срок для принятия вами наследства после смерти бабушки составит три месяца со дня смерти мамы.

    Так как это два разных наследства, то и подавать вам нужно два заявления о принятии двух наследств. Так как ваша бабушка проживала в Санкт-Петербурге на момент смерти, то и открыто наследство было в Санкт-Петербурге. Поэтому заявление о принятии наследства в порядке наследственной трансмиссии нужно подавать нотариусу в Санкт-Петербурге по месту открытия наследства.

    Заявление о принятии наследства после смерти мамы вам следует подать по месту открытия этого наследства в Москве.

    
Во втором браке вырастил и воспитал сына своей второй супруги. Усыновление не оформлял. Также имею дочь от первого брака, которая в данный момент проживает за границей и которую я не видел много лет. Кто унаследует мое имущество в случае моей смерти?

    В случае отсутствия завещания — наследники по закону. Первая очередь: дети (дочь от первого брака), родители, супруга. Сын второй супруги (пасынок) — наследник седьмой очереди.

    В случае отсутствия завещания ваше имущество в случае вашей смерти унаследуют наследники по закону. Призываться к наследованию они будут в порядке очередности, установленной законом.

    К наследникам первой очереди относятся дети, родители, супруг. Ваша дочь от первого брака, ваша супруга и ваши родители, если будут живы на момент открытия наследства, будут являться наследниками первой очереди и будут наследовать в равных долях.

    Сын вашей второй супруги наследником первой очереди являться не будут. Пасынки и падчерицы относятся к наследникам седьмой очереди. Сын вашей супруги может наследовать только в том случае, если наследники предыдущих очередей откажутся от наследства или не примут его, будут отстранены судом от наследования.

    Если бы сын вашей супруги был усыновлен вами, то он по закону был бы приравнен к родным детям и относился бы к наследникам первой очереди. И наследовал бы наравне с вашей родной дочерью от первого брака.

    Если вы желаете, чтобы ваше имущество или какую-то его часть унаследовал сын вашей супруги, вам необходимо составить завещание. В завещании вы можете указать не только своих наследников, но и тех лиц, которых вы лишаете права наследовать после вашей смерти.

    
После смерти мамы осталось наследство: однокомнатная квартира, которая перешла в ее собственность в результате приватизации. Я и мой папа подали заявление о принятии наследства, но свидетельства о праве на наследство не получали. Папа умер через год. У папы есть дочь от первого брака. Других наследников нет. Получу ли я всю квартиру или мне придется делить ее со своей неполнородной сестрой?

    Вы получите два свидетельства о праве на наследство: 1/2 (наследодатель ваша мама) и 1/4 (наследодатель ваш папа). 1/4 долю от квартиры унаследует дочь от первого брака.

    Так как вы и ваш папа после смерти мамы и открытия наследства подали заявления о его принятии, то вы считаетесь принявшими наследство, но не оформившими его. В этом случае вы могли получить свидетельства о праве на наследство в любое время по истечении шести месяцев со дня открытия наследства.

    Впрочем, в том случае, если вы были зарегистрированы по одному месту жительства вместе с наследодателем (вашей мамой), то, не подавая заявления о принятии наследства, вы считались бы фактически принявшими наследство.

    Таким образом, ваш папа на момент смерти уже принял наследство в виде 1/2 доли квартиры.

    У вашего папы есть два наследника первой очереди: вы и его дочь от первого брака, ваша неполнородная сестра.

    Таким образом, вы получите свидетельство о праве на наследство на 1/2 долю квартиры, наследодателем которой является ваша мама, и свидетельство о праве на наследство на 1/4 долю квартиры, наследодателем которой является ваш папа.

    
Три года назад мы с мужем купили квартиру. Оформили на мужа. Сейчас муж умер. Наследники первой очереди: его сын от первого брака, наша совместная дочь и мой сын, которого он усыновил. Родители мужа умерли раньше. Какую долю от квартиры получу я в результате оформления наследства?

    Всего — 5/8 . 1/2 доля будет выделена, так как квартира была приобретена в период брака, и 1/8 — в результате оформления наследства.

    Так как квартира была приобретена в период брака, она является вашей с супругом общей совместной собственностью, независимо от того, на кого из супругов была оформлена. Конечно, если не был оформлен брачный договор, в котором было установлено, что квартира является только собственностью вашего супруга. Но предположим, что такого договора нет.

    Тогда из имущества, приобретенного в период брака и оформленного на имя вашего супруга, в данном случае речь идет о квартире, должна быть выделена ваша доля, 1/2, а оставшаяся доля квартиры (1/2) и будет являться наследственной массой.

    К наследованию в качестве наследников первой очереди будут призваны следующие наследники: вы, супруга наследодателя, независимо от того, что в вашей собственности после выдела вашей доли уже оказалась 1/2 доля квартиры; ваша совместная дочь, ваш сын от первого брака, так как был усыновлен, а усыновленные приравниваются к кровным родственникам; сын вашего мужа от первого брака.

    Итак, наследников первой очереди четверо. И если никто не откажется от наследства, то доли на квартиру распределятся так:

    ваша доля — 1/2+ 1/8= 5/8;

    вашей дочери — 1/8;

    вашему сыну — 1/8;

    сыну вашего мужа от первого брака — 1/8.

    
Имею в собственности две квартиры. Обе были приобретены мною в период брака: однокомнатная была подарена мне моей мамой, двухкомнатная была куплена. Муж умер. У него есть сын от первого брака. Может ли он претендовать на какое-либо имущество, если квартиры оформлены на мое имя?

    Да, может. Сын вашего мужа является наследником первой очереди. Двухкомнатная квартира приобретена в период брака. Если нет других наследников первой очереди — 1/4 доля двухкомнатной квартиры.

    Сын вашего мужа от первого брака наряду с вами является наследником первой очереди. И имеет право наследовать имущество своего отца в качестве наследника первой очереди.

    Однокомнатная квартира, независимо от того, что перешла в вашу собственность в период брака, является только вашим имуществом, так как была получена вами в дар, а не приобретена за совместно нажитые сбережения в период брака.

    А вот двухкомнатная квартира была приобретена в период брака за совместно нажитые сбережения. И в том случае, если не был оформлен брачный договор, устанавливающий иной режим этого имущества, квартира является вашей с мужем общей совместной собственностью, независимо от того, на чье имя был оформлен договор купли-продажи.

    Поэтому, в данном случае, в двухкомнатной квартире будет выделена 1/2 доля вашего супруга, и эта доля и будет наследственным имуществом вашего супруга.

    В случае, если сын вашего мужа от первого брака не откажется от наследства и нет других наследников первой очереди, эта 1/2 доля будет поделена между вами и сыном вашего мужа от первого брака.

    В результате в вашей собственности будет 3/4 доли квартиры, а в собственности сына вашего мужа — 1/4 доли квартиры.
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     Госпошлины и налоги

    

    [image: after_title]

Вступаю в наследство после смерти бабушки, которая завещала мне все свое имущество. В наследство получила 1/2 доли квартиры и садовый участок. Какие налоги я должна буду заплатить?

    Никакие. Наследство не облагается налогом.

    Наследство налогом не облагается. При этом не имеет значения ни наследником какой очереди вы являетесь, ни то, являетесь ли вы наследником по закону или по завещанию. Объект наследования, будь то дом, гараж, квартира, тоже никак не влияет на размер налога.

    Подтверждением этого является письмо Минфина от 13.12.2011 г. В данном письме задается вопрос: «Подлежит ли налогообложению наследственное имущество, которое было получено физическим лицом, гражданином РФ, от дяди, проживающего за пределами РФ?» Дядя не является близким родственником.

    В своем ответе Минфин пояснил, что согласно Федеральному закону № 78-ФЗ от 01.07.2005 г. «О признании утратившими силу некоторых законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации и внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в связи с отменой налога с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения» налог на имущество, полученное в порядке наследования, с 01.01.2006 г. отменен.

    В соответствии с письмом Минфина и п. 1 ст. 217 Налогового кодекса РФ, степень родства не влияет на обязанность по уплате налога на наследуемое имущество, а также нет никаких других ограничений при наследовании имущества.

    Налога как такового нет, но затраты все же есть.

    При оформлении свидетельства на наследство вам все-таки придется заплатить государственную пошлину за выдачу свидетельства. В народе именно эту государственную пошлину и называют налогом.

    Размер этой пошлины как раз и зависит от степени родства наследодателя с наследником.

    От чего зависит размер госпошлины при оформлении наследства?

    
От кадастровой (инвентаризационной, рыночной) стоимости и степени родства.

    0,3 % (не более 100 000 рублей) — дети, родители, супруг, двоюродные братья и сестры.

    0,6 % (не более 1 000 000 рублей) — все другие наследники.

    Размер госпошлины при оформлении свидетельства на наследство зависит от двух факторов: от стоимости этого имущества и степени родства.

    Стоимость имущества рассчитывается на день открытия наследства, то есть на день смерти наследодателя.

    Стоимость может быть рыночной, инвентаризационной и кадастровой.

    Чаще всего за основу для расчета применяется кадастровая стоимость.

    Кадастровая стоимость объекта недвижимости указывается в кадастровом паспорте на объект, будь то земельный участок или квартира. Кадастровый паспорт обязателен для предоставления нотариусу при оформлении свидетельства о праве на наследство.

    Ранее госпошлина рассчитывалась от инвентаризационной стоимости БТИ, указанной в техническом паспорте или в технической справке на объект.

    На сегодняшний день кадастровая стоимость выше инвентаризационной стоимости БТИ и приближена к реальной рыночной.

    Иногда нотариусы отсылают граждан в оценочную компанию, чтобы та, в свою очередь, составила отчет об оценке недвижимого имущества, на которое оформляется свидетельство о праве на наследство. Этот отчет необходим для расчета госпошлины.

    Однако вы можете настоять на предоставлении только кадастрового паспорта для расчета госпошлины и даже справки БТИ (что не практикуется).

    В соответствии с письмом Минфина от 28.06.2013 г. «для исчисления размера государственной пошлины по выбору плательщика может быть представлен документ с указанием инвентаризационной, рыночной, кадастровой либо иной (номинальной) стоимости имущества».

    В случае представления нескольких документов с указанием различной стоимости имущества при исчислении размера государственной пошлины принимается наименьшая из указанных стоимостей имущества.

    Второй фактор, от которого зависит размер госпошлины, — это степень родства.

    Согласно ст. 333 Налогового кодекса РФ установлены следующие размеры государственной пошлины за выдачу свидетельства о праве на наследство:

    — 0,3 % от стоимости наследуемого имущества, но не более 100 000 рублей — наследникам 1-й и 2-й очереди — детям, родителям, супругу, братьям, сестрам;

    — 0,6 % от стоимости наследуемого имущества, но не более 1 000 000 рублей — всем другим наследникам.
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     Срок для принятия наследства или отказа от него
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Я дочь наследодателя, моей мамы, которая умерла три месяца назад. Вместе с мамой не проживала. Какой срок у меня есть для подачи заявления о принятии наследства? Как подать заявление, если проживаю в другом городе?

    Шесть месяцев после открытия наследства, то есть со дня смерти наследодателя.

    Подать заявление о принятии наследства можно через представителя по доверенности или можно оформить заявление у любого нотариуса и послать ценным письмом с уведомлением в нотариальную контору, в которой оформляется наследство.

    Если на момент смерти мамы и открытия наследства вы не были зарегистрированы вместе с мамой в одном месте жительства, то срок для подачи заявления о принятии наследства у вас шесть месяцев со дня смерти наследодателя и открытия наследства.

    Для того чтобы подать заявление о принятии наследства, не обязательно срочно ехать в город, где произошло открытие наследства. В данный момент вам достаточно оформить заявление у любого нотариуса и отправить его ценным письмом с описью и уведомлением нотариусу, который оформляет наследство. С 2015 года оформить право на наследственное имущество может любой нотариус, ведущий деятельность по месту открытия наследства, но только на имущество наследодателей, умерших после 01.01.2015 г.

    При отправке заявления по почте днем принятия наследства будет считаться день отправки письма, поэтому сохраняйте квитанцию, подтверждающую оплату за отправление.

    Заявление о принятии наследства вы можете подать также и через представителя по доверенности.

    
Мой дедушка умер три года назад. Квартира была приватизирована на двоих: на дедушку и бабушку. Бабушка в наследство не вступила, так как считала, что если она одна прописана в квартире, то является собственником квартиры. Дедушка выписан после смерти. Лицевой счет оформлен на бабушку. Она же оплачивает все коммунальные платежи. Каким образом бабушка может вступить в наследство, если до истечения шести месяцев после смерти дедушки не подала заявление нотариусу?

    Так как ваша бабушка была зарегистрирована по одному месту жительства с дедушкой на день его смерти, она считается «фактически принявшей наследство».

    Получить свидетельство о праве на наследство она может в любое время.

    В Гражданском кодексе РФ существует понятие «фактического принятия наследства». Признается, что наследник принял наследство, если он совершил действия, которые свидетельствуют о фактическом принятии наследства: вступил во владение имуществом, принял меры по его сохранности, имеет совместную прописку с наследодателем.

    Таким образом, ваша бабушка, несмотря на то что заявление о принятии наследства в нотариальную контору не подавала, является фактически принявшей наследство, но не оформившей его.

    Свидетельством того, что наследство она приняла, является то, что она производит мелкий ремонт в квартире, оплачивает коммунальные платежи и, наконец, самое главное, она зарегистрирована по тому же месту жительства, что и умерший.

    В случае, если бы ваша бабушка только оплачивала бы коммунальные платежи, производила бы ремонт в квартире и т. п., факт принятия наследства ей пришлось бы доказывать в суде.

    Но так как ваша бабушка зарегистрирована с наследодателем (дедушкой) по одном месту жительства, то вашей бабушке нет необходимости обращаться в суд. Достаточно предоставить нотариусу справку с места жительства умершего на день смерти.

    Бабушка в любой момент может обратиться в нотариальную контору с просьбой выдать ей свидетельство о праве на наследство. Хоть сейчас, хоть через несколько лет. Для нее, как для принявшей наследство, не существует срока для получения свидетельства о праве на наследство.

    
Я и мой брат были прописаны вместе с мамой, которая умерла семь месяцев назад. Наследство состоит из двухкомнатной квартиры. Брат обращался к нотариусу и подал все необходимые документы, я же планировала не вступать в наследство и нотариусу заявление о принятии наследства не подавала. Может ли только мой брат получить свидетельство о праве на наследство на все имущество моей мамы, если других наследников нет?

    Так как на момент смерти вы с мамой имели одно место жительства, то несмотря на то что заявления о принятии наследства вы не подавали, вы считаетесь принявшей наследство.

    Заявление об отказе от наследства нужно было подать в течение шести месяцев после смерти наследодателя.

    В связи с тем что вы с наследодателем (вашей мамой) на момент ее смерти и открытия наследства были прописаны и проживали по данному адресу, то несмотря на то, что заявление о принятии наследства вы не подавали, вы считаетесь принявшей наследство.

    Вы оплачиваете коммунальные платежи, производите ремонт в квартире, наконец, вы проживаете в этой квартире.

    Вашему брату будет выдано свидетельство о праве на наследство на 1/2 доли наследственного имущества. Вы тоже сможете получить свидетельство о праве на наследство на 1/2 доли наследственного имущества в любое время, обратившись в нотариальную контору, в которой было открыто наследство.

    Вы могли отказаться от наследства в пользу своего брата, но только в течение шести месяцев со дня открытия наследства, то есть со дня смерти вашей мамы.

    Так как прошло уже семь месяцев, то отказаться от наследства вы не можете.

    Если вы хотите, чтобы квартира полностью стала собственностью вашего брата, получите свидетельство о праве на наследство, зарегистрируйте право собственности и подарите 1/2 долю в праве собственности на квартиру своему брату. Так как вы являетесь близкими родственниками, то налог на дарение вашему брату платить не придется.

    
Моя сестра приняла наследство после смерти отца. Наследственное имущество — это квартира и садовый участок.

    Я сразу после смерти отца заявление о принятии наследства не подал, а потом уехал в командировку, которая оказалась длительной. В связи с этим пропустил срок для принятия наследства шесть месяцев. Сестра оформила все наследство на свое имя, но не против того, чтобы я получил из него часть. Как оформить наследство, если пропущен срок для его принятия? Как восстановить срок для вступления в наследство? В какой суд обращаться?

    Вам не обязательно обращаться в суд. Если ваша сестра даст письменное согласие на принятие вами наследства, то выданное ранее свидетельство на ее имя будет аннулировано, и вы с сестрой получите свидетельства о праве на наследство, каждый по 1/2 наследственного имущества.

    Конечно, законом установлен срок для принятия наследства — шесть месяцев со дня открытия наследства. А открытие наследства происходит со дня смерти наследодателя. Шесть месяцев — это тот срок, в течение которого вы должны были подать заявление о принятии наследства после смерти вашего отца.

    Но даже если вы пропустили этот срок, у вас есть возможность его восстановить.

    Статья 1155 Гражданского кодекса РФ содержит перечень оснований, по которым может быть восстановлен срок на вступление в наследство.

    В числе прочего, это может быть уважительная причина. Например, наследник не знал, что после смерти наследодателя осталось наследственное имущество. Наследник был болен или находился в длительной зарубежной командировке, как в вашем случае. У наследника просто не было возможности подать заявление о принятии наследства.

    В случае, если вы пропустили срок для принятия наследства по какой-либо уважительной причине, вам необходимо в течение шести месяцев после того, как эта причина отпала, например, как в вашем случае, закончилась командировка, подать заявление в нотариальную контору о принятии наследства и выдаче свидетельства о праве на наследство.

    Нотариус вам откажет в связи с тем, что вами был пропущен срок для принятия наследства. Тогда вам необходимо подать заявление в суд о восстановлении срока для принятия наследства. В заявлении в суд необходимо указать причину, по которой вами был пропущен срок для принятия наследства. В вашем случае это длительная зарубежная командировка. К заявлению необходимо приложить доказательства, документы, подтверждающие вашу длительную командировку. В других случаях это может быть справка из больницы, где наследодатель проходил длительное лечение, и т. п.

    Однако в вашем случае наследство вами может быть принято по истечении срока, установленного для принятия наследства, и без обращения в суд.

    Закон разрешает это сделать в том случае, если наследники, принявшие наследство, дадут письменное согласие на это. Согласие должно быть удостоверено нотариусом. Согласие наследников является основанием аннулирования нотариусом ранее выданного свидетельства о праве на наследство и основанием выдачи нового свидетельства.

    Даже в том случае, если на основании ранее выданного свидетельства о праве на наследство была осуществлена государственная регистрация прав на недвижимое имущество, то постановление нотариуса об аннулировании ранее выданного свидетельства и новое свидетельство являются основанием внесения соответствующих изменений в запись о государственной регистрации.

    Таким образом, если ваша сестра, оформившая наследство и получившая свидетельство о праве на наследство, не против того, чтобы и вы стали собственником наследственного имущества, то ей необходимо выразить такое согласие в письменном виде у нотариуса.

    Нотариус на основании письменного согласия вашей сестры вынесет постановление об аннулировании ранее выданного вашей сестре свидетельства о праве на наследство и выдаст вам два других свидетельства о праве на наследство, в которых каждому, и вам, и вашей сестре, будет передаваться 1/2 доли наследственного имущества.

    Далее с этими свидетельствами и постановлением нотариуса об аннулировании ранее выданного свидетельства на имя вашей сестры вы с сестрой обращаетесь в регистрационную службу, где на основании постановления нотариуса аннулируется запись о произведенной регистрации права на имя вашей сестры и производится регистрация вашего права и права вашей сестры на наследственное имущество, по 1/2 каждому на основании вновь полученных свидетельств о праве на наследство.
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     Документы для оформления наследства
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Я со своим сводным братом оформляю наследство после смерти моей мамы. Я состою в браке и поменяла фамилию, моя мама второй раз вступила в брак после моего рождения и поменяла фамилию. Как мне доказать родство? Какие документы нам с братом нужно предоставить нотариусу для оформления Свидетельства о праве на наследство, если я вступаю в наследство по закону, а мой сводный брат вступает в наследство по завещанию?

    Документы для подтверждения родства можно получить в органах ЗАГС (свидетельство о заключении брака, выписка о расторжении брака и т. д.).

    На завещании необходимо сделать отметку о том, что оно не отменялось.

    Документы, подтверждающие смерть наследодателя, подтверждающие родство с наследодателем, документы на недвижимость.

    Для оформления наследства вам необходимо подать нотариусу, который непосредственно занимается оформлением наследства, следующие документы:

    • документы, подтверждающие факт смерти наследодателя:

    — свидетельство о смерти (выдают органы ЗАГС);

    • документы, подтверждающие место открытия наследства:

    — справка с места жительства наследодателя (можно получить в паспортном столе ЖЭУ или в паспортновизовой службе, если наследодатель проживала в частном домовладении;

    • документы, подтверждающие родственные отношения между наследником и наследодателем (между вами и вашей мамой):

    — выписка о расторжении первого брака вашей мамой, подтверждающая смену фамилии после расторжения первого брака на девичью (можно получить в органах ЗАГС);

    — свидетельство о браке вашей мамы (второй брак), подтверждающее смену фамилии с девичьей на фамилию второго супруга;

    — ваше свидетельство о рождении;

    — ваше свидетельство о заключении брака (подтверждает смену фамилии при заключении брака);

    • документы на наследственное имущество:

    — правоустанавливающие документы на объект недвижимости, сберегательные книжки (если есть вклады в банке), акции, документы на машину и др.

    Вашему сводному брату необходимо предоставить нотариусу завещание наследодателя. В том случае, если завещание было оформлено другим нотариусом, необходимо обратиться в ту нотариальную контору, где было составлено завещание для того, чтобы нотариус сделал надпись на завещании, что оно не было отменено или изменено.

    Эти документы необходимо предоставить нотариусу, оформляющему ваше право на наследство.

    По истечении шести месяцев с момента открытия наследства нотариус назначит день, когда вы сможете получить свидетельство о праве на наследство.

    На день выдачи свидетельства о праве на наследство вам необходимо будет предоставить нотариусу кадастровый паспорт на недвижимое имущество (от кадастровой стоимости будет рассчитана госпошлина для оплаты) и выписку из ЕГРП, или справку БТИ об отсутствии ареста, если регистрация права не производилась (подтверждают отсутствие арестов и обременений, которые могли быть наложены на объект недвижимости).

    После получения свидетельства о праве на наследство необходимо зарегистрировать право собственности в Федеральной регистрационной службе кадастра и картографии и получить свидетельство о государственной регистрации права. Срок регистрации — 5 дней. Госпошлина — 2 000 рублей за один объект. Госпошлину платит каждый из наследников.
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     Завещание
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Мой дедушка составил завещание на мое имя. В скором времени я собираюсь выйти замуж и сменить фамилию. Какие проблемы у меня возникнут при оформлении наследства?

    Достаточно предоставить свидетельство о заключении брака.

    В том случае, если в завещании будет указана ваша девичья фамилия, а на момент открытия наследства вы уже смените фамилию в связи с замужеством, вам, для того чтобы подтвердить свою прежнюю фамилию, достаточно будет предоставить свидетельство о заключении брака.

    Но если у вас после вступления в брак и смены фамилии будет возможность, вернее, у вашего дедушки будет возможность переоформить завещание, лучше это сделать.

    
Оформил завещание на свою дочку, а сейчас хочу включить в завещание и сына. Как это сделать, если завещание осталось у дочки и она его мне не отдает?

    Составьте новое завещание. Оно автоматически отменит завещание, составленное ранее. При этом иметь на руках предыдущее завещание не обязательно.

    Согласно Гражданскому кодексу РФ, завещание может быть отменено путем совершения нового завещания, при этом предыдущее завещание отменяется полностью. Либо завещание может быть отменено распоряжением об отмене.

    Также завещание может быть изменено в какой-либо его части.

    Таким образом, вы можете обратиться к нотариусу, который удостоверил завещание, и внести изменения в это завещание, включив в число наследников сына.

    Также вы можете обратиться в нотариальную контору и составить новое завещание. После составления нового завещания, завещание, составленное ранее, теряет свою силу и действительным считается завещание, которое было составлено позднее.

    Для того чтобы составить новое завещание, не обязательно иметь на руках завещание, составленное ранее. Вы можете обратиться в любую нотариальную контору для того, чтобы составить новое завещание. Но я бы вам посоветовала оформить новое завещание в той же нотариальной конторе, где было оформлено предыдущее.

    
Хочу оставить свою квартиру своей внучке. Какой документ нужно оформить — дарение или завещание? Что не может быть оспорено в суде другими родственниками?

    Завещание — ваша внучка станет собственником квартиры после вашей смерти.

    Дарение — ваша внучка станет собственником квартиры после подписания договора дарения и государственной регистрации. Она сможет распоряжаться квартирой: продавать, менять, дарить и т. д. Вы перестанете быть собственником квартиры.

    Оспаривать в суде можно любую сделку, но это не значит, что она будет признана недействительной.

    Завещание — это односторонняя сделка. Цель совершения завещания — распоряжение имуществом на случай смерти. Вы при жизни указываете, кому перейдет ваше имущество после вашей смерти. При этом вы остаетесь собственником имущества. И можете распоряжаться им независимо от того, что вами составлено завещание. Вы также можете отменить, изменить завещание или составить новое, которое будет полностью отменять прежние завещания. И сделать это вы сможете не один раз.

    Дарение же — это двусторонняя сделка. В ней участвуют две стороны: даритель и одаряемый. Даритель безвозмездно передает в дар, а одаряемый этот дар принимает.

    Совершая дарение, вы передаете свое имущество другому лицу, передаете свое право владения, пользования и распоряжения другому лицу. Вы перестаете быть собственником этого имущества не после смерти, а сейчас, в данный момент, подписывая договор дарения. И после регистрации перехода права собственности на данное имущество к одаряемому он, а не вы, будет иметь право распоряжаться этим имуществом, то есть сможет продать, подарить, сдать в аренду.

    Отменить просто так этот договор нельзя. Для этого должны быть веские основания. Расторжение данного договора может быть произведено только по решению суда.

    Оспариваться может любая сделка: и завещание, и дарение. Если вы опасаетесь родственников, которые могут после вашей смерти попытаться отнять имущество у вашей внучки, вам, составляя любой из этих документов, желательно обратиться к нотариусу. Также перед составлением документа советую получить справку от психиатра и нарколога, чтобы ваши родственники даже и не пытались бы оспаривать завещание, доказывая, что вы не понимали назначения своих действий на момент его составления.

    
Хочу оформить завещание. Все свое имущество хочу завещать племяннице, так как я одинокий человек и детей у меня нет. Но есть две собачки, которые мне дороги. Могу ли я обязать племянницу ухаживать за этими собачками после моей смерти?

    Да. В завещании вы можете обязать свою племянницу, возложить на нее обязанность ухаживать за вашими собачками после вашей смерти.

    Есть такое понятие как «завещательное возложение». В толковом словаре Даля слово «поручать» имеет следующее значение: «налагать, отдавать на чью-то заботу, попечение». В этом смысле это слово используется нотариусами при составлении завещания.

    Составляя завещание и завещая свое имущество племяннице, вы можете также обязать свою племянницу ухаживать за вашими собачками после вашей смерти. Это необходимо будет прописать в завещании.

    Эту обязанность вы можете возложить не только на свою племянницу, но и на другое лицо — исполнителя завещания. Но в этом случае в завещании должна быть выделена часть имущества для исполнения этого поручения (завещательного возложения).

    
Какие требования к составлению завещания? Можно ли подписать завещание по доверенности?

    Оформление завещания по доверенности законом не допускается.

    К завещанию предъявляются следующие требования:

    — завещание должно быть составлено в письменной форме;

    — должно быть удостоверено нотариусом или в отдельных случаях другим лицом, которому по закону такое право предоставлено и чье удостоверение приравнивается к нотариальному. Например, главный врач в больнице, в случае, если наследодатель находится в больнице; начальник исправительно-трудовой колонии, если наследодатель в данный момент осужден и находится в исправительно-трудовой колонии, и др.;

    — в завещании должна быть указаны дата составления и место составления. Обычно местом является нотариальная контора, в которой было составлено и удостоверено завещание, исключением является особое закрытое завещание.

    Законом запрещено оформление завещания по доверенности. Завещание должно быть подписано лично завещателем. В отдельных случаях, если завещатель не может подписать завещание сам, в связи с болезнью, его может подписать другое лицо, рукоприкладчик.

    
Я хочу составить завещание на внука, но в связи с болезнью прийти в нотариальную контору, а также самостоятельно расписаться в завещании не смогу. Как в этом случае оформить завещание?

    Для оформления завещания вы можете вызвать нотариуса на дом. Расписаться за вас может другой человек — рукоприкладчик.

    Для того чтобы оформить завещание, вам необходимо обратиться в нотариальную контору. Нотариальная контора может быть любой, не обязательно по месту жительства или пребывания.

    Если вы по состоянию здоровья не можете сами прийти в нотариальную контору, вы можете вызвать нотариуса на дом.

    Если вы в связи с болезнью не можете сами расписаться в завещании, то по вашей просьбе завещание может быть подписано другим гражданином в присутствии нотариуса, рукоприкладчиком. В законодательстве РФ непосредственно термин «рукоприкладчик» не употребляется, но этот термин используется в документах нотариальной палаты России.

    В завещании должна быть указана причина, по которой вы не смогли подписать завещание собственноручно, например, «в связи с болезнью». Также должны быть указаны фамилия, имя, отчество, место жительства того человека, который подписал завещание вместо вас, рукоприкладчика.

    Не могут быть рукоприкладчиками и подписывать завещания вместо завещателя следующие лица:

    — нотариус или другое лицо, которое удостоверяет завещание;

    — лицо, в пользу которого составлено завещание или сделан завещательный отказ, а также его дети, родители, супруг;

    — неграмотные;

    — недееспособные.

    
За год до смерти мой отец составил завещание, в котором все свое имущество завещал мне. Но после его смерти я узнал, что это завещание было отменено. А также было обнаружено еще одно завещание, составленное пять лет назад, в котором он все свое имущество завещал своей дочери от первого брака, моей сестре. Кто имеет право на наследство, если первое завещание не отменялось, а наследников первой очереди всего двое, я и моя сестра?

    Составление второго завещания отменило первое.

    Второе завещание было отменено путем оформления распоряжения о его отмене.

    При отмене второго завещания первое не восстанавливается.

    Наследование будет осуществляться по закону. Наследники вы и ваша сестра в равных долях, по 1/2 каждому.

    В соответствии со ст. 1130 Гражданского кодекса РФ ваш отец имел право отменить или изменить составленное ранее завещание в любой момент, не спрашивая ничьего согласия, что он и сделал.

    Несмотря на то, что первое завещание, составленное пять лет назад, не было отменено путем оформления специального документа, оно было отменено путем составления нового завещания на ваше имя. Это так называемая косвенная отмена завещания. Об отмене первого завещания свидетельствует то, что второе завещание не дополняло первое.

    То есть, если бы ваш отец первым завещанием завещал вашей сестре квартиру, а вторым завещанием завещал бы вам свой гараж, в этом случае первое завещание имело бы силу после составления второго, так как второе не отменяло и не изменяло первое завещание, а дополняло бы его. В этом случае содержание второго завещания не противоречит содержанию первого.

    В вашем случае второе завещание, составленное за год до смерти, меняло содержание первого, составленного пять лет назад. Поэтому первое завещание с появлением второго потеряло свою силу.

    Второе завещание тоже было отменено. В этом случае имела место прямая отмена, путем оформления распоряжения о его отмене.

    Можно решить, что после отмены второго завещания действительным будет считаться первое, которое прямо отменено не было.

    Однако в соответствии с законом, завещание, отмененное полностью или частично последующим завещанием, не восстанавливается, если последующее завещание было отменено завещателем.

    Таким образом, на день открытия наследства нет ни одного завещания, имеющего юридическую силу. Поэтому наследование в вашем случае будет осуществлять по закону.

    К наследникам первой очереди относятся дети, родители, супруг. Из наследников первой очереди есть только дети: вы и ваша сестра. Наследовать вы будете в равных долях, по 1/2, если, конечно, никто из вас не откажется от наследства, или не будет признан недостойным наследником.
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После смерти отца обнаружилось завещание, согласно которому все свое имущество, включая квартиру, он завещал своей второй жене, с которой жил в гражданском браке. Я — его родная дочь. Есть еще брат, его сын. Могу ли я по закону получить какую-либо часть имущества отца, так как являюсь инвалидом 2-й группы, а женщина, которой мой отец завещал свое имущество, в браке с ним не состояла?

    Вам, как нетрудоспособной, положена обязательная доля в наследстве, несмотря на завещание.

    Размер обязательной доли: вариант первый: 1/4 доли квартиры; вариант второй: 1/3 доли квартиры.

    Ваш отец имел право завещать свое имущество любому человеку, даже не состоящему с ним ни в родственных отношениях, ни в брачных, то есть не являющемуся родственником ни по крови, ни по закону.

    Однако, вне зависимости от наличия завещания, вам полагается обязательная доля в наследстве. Основанием к получению обязательной доли будет не то, что вы являетесь дочерью своего отца, а то обстоятельство, что вы являетесь инвалидом, то есть нетрудоспособной.

    В соответствии со ст. 1149 Гражданского кодекса РФ, право на обязательную долю в наследстве имеют:

    Несовершеннолетние или нетрудоспособные дети наследодателя, его нетрудоспособные супруг и родители, а также нетрудоспособные иждивенцы наследодателя.

    Если вы с братом являетесь единственными наследниками по закону и у вашего отца нет больше других детей, он не состоял в законном браке на момент смерти и его родителей уже нет в живых, то в случае отсутствия завещания вы бы унаследовали 1/2 доли его имущества.

    Размер обязательной доли зависит от того, в каком году было составлено завещание.

    Если завещание было составлено после 2002 года, то вы наследуете 1/2 доли от того, что вам причиталось бы по закону, то есть 1/2 от 1/2 доли, то есть 1/4 доли.

    Если завещание было составлено до 2002 года, то вы наследуете 1/3 доли от того, что вам причиталось бы по закону, то есть 1/3 от 1/2 доли, то есть 1/3 доли от всего имущества.

    
Моя сестра умерла. Из наследников первой очереди у сестры есть дочь, которая сейчас и оформляет свое право на наследство. Могу ли я получить часть имущества сестры, так как являюсь пенсионером?

    Вариант первый: нет.

    Вариант второй: 1/2 доли. Если не менее года находились на иждивении сестры.

    Вы являетесь наследником второй очереди, и наследовать могли бы только в том случае, если бы не было наследников первой очереди. К наследникам первой очереди относятся дети, родители, супруг.

    Право на обязательную долю в наследстве в соответствии с Гражданским кодексом РФ имеют:

    Несовершеннолетние или нетрудоспособные дети наследодателя, его нетрудоспособные супруг и родители, а также нетрудоспособные иждивенцы наследодателя.

    Таким образом, вы имеете право на обязательную долю в наследстве только в том случае, если находились на иждивении вашей сестры. Разовая помощь не может приниматься во внимание. Для того чтобы вас признать иждивенцем, помощь может быть только регулярной и постоянной.

    Так как вы входите круг наследников по закону (являетесь наследником второй очереди), то в том случае, если вы являлись нетрудоспособным и не менее года до смерти вашей сестры находились на ее иждивении, независимо от того, проживали вместе с ней или нет, вы будете наследовать по закону вместе и наравне с дочерью вашей сестры.

    В соответствии со ст. 1148 Гражданского Кодекса РФ, нетрудоспособные иждивенцы наследодателя, являющиеся наследниками по закону, но не входящие в круг наследников той очереди, которая призывается к наследованию, наследуют по закону наравне с наследниками этой очереди, если не менее года до смерти наследодателя находились на его иждивении.

    В том случае, если бы вы являлись иждивенцем, но не входили бы в круг наследников по закону, условием получения обязательной доли в наследстве было бы еще одно условие — совместное проживание с наследодателем не менее года.

    В вашем случае, если вы являетесь иждивенцем вашей сестры, то вы наследуете имущество вашей сестры наравне с ее дочерью, то есть 1/2.
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Мы с братом являемся наследниками по закону после смерти отца. Брат прописан и проживает в квартире отца. Я нет. Кто должен оплачивать коммунальные платежи и с какого периода, если свидетельство о праве на наследство мы еще не получили?

    Так как вы с братом являетесь наследниками по закону и собираетесь принять наследство, то вы также обязаны оплачивать коммунальные платежи.

    Наследник считается принявшим наследство с момента смерти наследодателя, то есть с момента открытия наследства.

    Согласно действующему законодательству, на наследников ложится обязанность по содержанию жилья. Эта обязанность возникает даже в том случае, если наследник не получил еще свидетельство о праве на наследство, которое, кстати, он может не получать годами. Подав заявление о принятии наследства, но не получив свидетельства о праве на наследство, наследник считается принявшим наследство, но не оформившим его.

    Обязанность по содержанию жилья — это обязанность оплачивать платежи за содержание жилья, за текущий и капитальный ремонт дома, оплачивать за отопление и некоторые другие платежи, касающиеся содержания многоквартирного дома (если предмет наследования — квартира в многоквартирном доме).

    В вашем случае, так как вы наследуете имущество после смерти отца в равных долях, то и платить за содержание этого имущества вам следует в равных долях с братом, независимо от того, что вы не проживаете в квартире, так как эти платежи не зависят от наличия проживающих.

    А вот платежи, зависящие от количества проживающих в квартире, то есть оплата за воду, электричество, газ, должен оплачивать ваш брат.

    В случае, если вы или ваш брат откажетесь вносить свою часть денег, другая сторона, производящая оплату коммунальных платежей в полном объеме, имеет право подать в суд исковое заявление о взыскании части уплаченных платежей.

    
После смерти мамы осталась квартира, которую она получила, работая на заводе. На нее был выписан ордер и позже оформлен договор социального найма. Квартиру мама не приватизировала. Можно ли вступить в наследство на эту квартиру? Кто будет ее наследовать, если есть два наследника первой очереди: сын и я, ее дочь. Сын, мой брат, не прописан в квартире, а я проживаю вместе со своей дочерью.

    Наследовать квартиру нельзя, так как она не была собственностью вашей мамы. Неприватизированная квартира — собственность муниципалитета.

    Так как вы являетесь членами семьи вашей мамы и зарегистрированы в этой квартире, вы можете оформить на свое имя договор социального найма. А после подать документы на приватизацию квартиры.

    Наследовать неприватизированную квартиру нельзя. Согласно Гражданскому кодексу РФ, в наследственную массу может включаться только то имущество, которое принадлежало наследодателю на правах собственности. Квартира же собственностью вашей мамы не являлась. Неприватизированная квартира — это муниципальная собственность. И получить эту квартиру в свою собственность после смерти мамы вы не можете.

    А вот заключить договор социального найма в связи с тем, что проживаете и зарегистрированы в данной квартире, вы имеете право. В соответствии со ст. 672 Гражданского кодекса РФ, все зарегистрированные в квартире члены семьи нанимателя имеют те же права на жилье, что и наниматель, с которым был заключен договор социального найма.

    Оформление договора социального найма никак не зависит от того, кто является наследником и какой очереди. Здесь важно, кто из членов семьи зарегистрирован в квартире. Только зарегистрированные в квартире члены семьи имеют право на это жилье и могут подать документы на оформление договора социального найма.

    После заключения договора социального найма и переоформления лицевого счета вы можете приватизировать квартиру, то есть стать ее собственниками.

    
Какие документы необходимо предоставить, чтобы оформить договор социального найма после смерти нанимателя?

    В отдел, который занимается оформлением договоров социального найма на жилые помещения (такой отдел может быть при администрации города или района, или при МУП ЖКХ), вам необходимо подать заявление с просьбой заключить с вами договор социального найма на указанную квартиру в связи со смертью нанимателя.

    К заявлению необходимо приложить:

    — свидетельство о смерти нанимателя;

    — справку о прописке, в которой будут отражена информация о всех зарегистрированных в квартире членах семьи (берете у паспортиста);

    — копию поквартирной карточки (берете у паспортиста);

    — копию финансово-лицевого счета (берете в бухгалтерии ЖЭУ или в расчетном центре);

    — договор социального найма, который был заключен на имя умершего нанимателя;

    — технический паспорт на квартиру (в некоторых случаях);

    — копии паспортов всех зарегистрированных в квартире.

    Если в квартире проживало с наследодателем несколько

    членов семьи, то при оформлении договора социального найма, им нужно в письменном виде подтвердить, на кого из членов семьи будет оформлен договор социального найма, то есть кто будет нанимателем, в кто будет указан в договоре социального найма как член семьи.

    
Умер сын. На его имя была оформлена квартира, приобретенная по ипотеке. Должен ли я выплачивать ипотечный кредит при вступлении в наследство, так как являюсь пенсионером и других доходов не имею?

    Да. Вы должны будете погасить кредит, если это не сделает страховая компания. К вам, как к наследнику, переходит не только имущество вашего сына, но и его обязанности.

    Долги наследодателя выплачиваются только в пределах стоимости наследственного имущества.

    В соответствии со ст. 1112 Гражданского кодекса РФ, в состав наследства входят принадлежащие наследодателю на день открытия наследства вещи, иное имущество, в том числе имущественные права и обязанности.

    То есть при вступлении в наследство к вам переходит не только право собственности на квартиру, но и обязанность по выплате ипотечного кредита. И абсолютно не имеет значение то, что вы являетесь пенсионером и не получаете доход, достаточный для выплаты платежей по ипотечному кредиту.

    Но вы принимаете на себя обязанности по выплате долга вашего сына только в пределах стоимости перешедшего к вам по наследству имущества.

    Таким образом, если вы не можете платить кредит, и квартира будет реализована банком, и этой суммы не хватит для погашения долга по ипотечному кредиту, вы ничего должны не будете.

    Если при заключении кредитного договора ваш сын оформил договор страхования, в котором смерть заемщика являлась страховым случаем, то страховая компания должна будет произвести выплаты по кредитному договору.

    Однако очень часто в договорах страхования жизни и здоровья заемщика, а заключение такого договора является обязательным условием при оформлении ипотечного кредита, имеется ряд исключений, то есть ситуаций, при которых страховая сумма не выплачивается. Например, самоубийство, или алкогольное опьянение, или смерть в результате автомобильной аварии, виновником которой был заемщик, и т. п.

    Поэтому не всегда при смерти заемщика его родственники могут надеяться на то, что ипотечный кредит будет погашен страховой компанией.

    В случае, если страховая компания не выплатит кредит, Вам необходимо будет самостоятельно погашать долг по ипотечному договору.

    Квартиру можно сдать в аренду — и за счет арендных платежей выплачивать платежи по ипотечному договору, можно обратиться в банк с просьбой реструктурировать долг по кредитному договору, например, уменьшить сумму ежемесячного платежа, одновременно увеличив срок выплат. Можно продать и погасить кредит за счет полученных при продаже денег. Продажа может быть осуществлена при участии банка, так как квартира находится в залоге у банка.
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Осенью этого года приобрел дом. Площадь дома 88 кв. м, стоимость по паспорту БТИ — 340 000 рублей, кадастровая стоимость — 1 300 000 рублей, кадастровая стоимость земельного участка — 1 520 000 рублей. Какой размер налога мне предстоит платить с 2015 года в связи с введением налога на недвижимость?

    На жилой дом — 561 рубль 37 копеек.

    На землю — 4 560 рублей

    Всего за год — 5121 рубль 37 копеек.

    В связи с введением налога на недвижимость, ставки налога и размер в денежном выражении изменятся в 2015 году. Пока эти изменения коснутся только некоторых регионов, в том числе Москвы и Московской области. Но к 2020 году на данную систему расчета налога перейдут все регионы.

    До введения налога на недвижимость базой для исчисления налога на имущество являлась инвентаризационная стоимость. Инвентаризационная стоимость приравнивалась к номинальной стоимости на дату ввода дома в эксплуатацию, а далее каждый год уменьшалась на процент износа.

    С 2015 года базой для расчета налога на недвижимость будет являться кадастровая стоимость объекта недвижимости. Кадастровая стоимость более приближена к рыночной стоимости недвижимости. И в зависимости от повышения цен на рынке жилья кадастровая стоимость будет тоже повышаться.

    Если в вашей собственности нет другого недвижимого имущества, по которому вы уже получили льготу по уплате налога, то законом предусмотрено, что некоторое количество метров жилья не будет вообще облагаться налогом.

    Для жилого дома — эта цифра 50 кв. м. То есть 50 кв. м вашего жилого дома не будет вообще облагаться налогом.

    Ставка налога на жилые дома и квартиры в зависимости от кадастровой стоимости составляет:

    • до 10 000 000 рублей (включительно) — 0,1 %;

    • от 10 000 000 рублей до 20 000 000 рублей (включительно) — 0,15 %;

    • от 20 000 000 рублей до 50 000 000 рублей (включительно) — 0,2 %;

    • от 50 000 000 рублей до 300 000 000 рублей (включительно) — 0,3 %.

    Ваш дом попадает в первую категорию, и ставка налога для вас составит 0,1 % от кадастровой стоимости жилого дома.

    В соответствии со ст. 394 Налогового кодекса РФ ставка налога на землю не должна превышать 0,3 % от кадастровой стоимости для следующих видов разрешенного использования земель:

    — земли сельхозназначения;

    — земли под индивидуальное жилищное строительство;

    — земли, предназначенные для личного подсобного хозяйства, садоводства и огородничества.

    Размер налога на землю исчисляется так:

    Кадастровая стоимость участка (рубли) х ставку налога (%).

    Таким образом, ваш платеж составит:

    Налог на недвижимость:

    1 300 000 рублей (кадастровая стоимость дома): 88 кв. м (площадь дома) = 14 773 рубля (кадастровая стоимость одного квадратного метра дома).

    Не облагается налогом — 50 кв. м.

    Подлежат налогообложению 88 кв. м - 50 кв. м = 38 кв. м.

    Кадастровая стоимость 38 кв. м, подлежащих налогообложению:

    38 кв. м × 14 773 рубля (кадастровая стоимость 1 кв. м дома) = 561 374 рубля (кадастровая стоимость 38 кв. м).

    Рассчитаем сумму налога на недвижимость в денежном выражении, подлежащую уплате за год.

    561 374 рубля (кадастровая стоимость 38 кв. м) × 0,1 % (ставка налога на недвижимость) = 561 рубль 37 коп.

    Теперь рассчитаем земельный налог.

    Так как дом расположен на земельном участке с видом разрешенного использования «Под индивидуальное жилищное строительство», то ставка налога — 0,3 % (налог является региональным и ставка может быть иной, в зависимости от региона, но не более 0,3 %).

    1 520 000 рублей (кадастровая стоимость земельного участка) × 0,3 % = 4 560 рублей.

    Всего за дом с земельным участком вы заплатите в год:

    561 рубль 37 копеек + 4 560 рублей 00 копеек = 5 121 рубль 37 копеек.

    
Получил в наследство гараж в гаражном кооперативе. Земля в аренде. Кадастровая стоимость гаража 220 000 рублей. Какую сумму в качестве налога на недвижимость мне придется платить в связи с введением налога на недвижимость?

    Налог на гараж — 220 рублей.

    В связи с введением налога на недвижимость ставка налога на гаражи и машино-места составляет 0,1 % от кадастровой стоимости объекта недвижимости.

    Так как земельный участок под гаражом находится в аренде, то на землю вы налог не платите, так как вашей собственностью она не является.

    Рассчитаем сумму, которую вы должны будете заплатить в качестве налога на гараж:

    220 000 рублей (кадастровая стоимость гаража) × 0,1 % (ставка налога, если объектом налогообложения является гараж) = 220 рублей.

    Налоговый платеж — 220 рублей.

    
Я собственник двух объектов недвижимости: однокомнатной квартиры в центре и двухкомнатной квартиры в спальном районе. Площадь однокомнатной квартиры — 33 кв. м, кадастровая стоимость — 2 700 000 рублей. Площадь двухкомнатной квартиры — 48 кв. м, кадастровая стоимость — 3 000 000 рублей. Какую сумму в качестве налога мне придется заплатить в связи с введением налога на недвижимость? Как минимизировать этот налог?

    Вариант первый: 5 700 рублей.

    Вариант второй: 4 063 рубля 63 коп.

    Третий вариант: 4 450 рублей.

    Кадастровая стоимость вашего недвижимого имущества составляет менее 10 000 000 рублей, и поэтому ставка налога для Вас составит 0,1 % от кадастровой стоимости.

    Таким образом, налог на однокомнатную квартиру составит:

    2 700 000 рублей × 0,1 % = 2 700 рублей, а налог на двухкомнатную квартиру:

    3 000 000 рублей × 0,1 % = 3 000 рублей, а всего 5 700 рублей.

    Такую сумму вы должны будете заплатить, если не воспользуетесь предоставляемыми льготами.

    Для квартир — это 20 кв. м, не облагаемых налогом. Но только в одной из квартир. И не обязательно в той, в которой вы проживаете.

    Для того чтобы минимизировать налог на недвижимость, вам для получения льготы нужно выбрать квартиру не с самой высокой кадастровой стоимостью, а с самой высокой кадастровой стоимостью одного квадратного метра.

    Рассчитаем кадастровую стоимость одного квадратного метра в однокомнатной квартире:

    2 700 000 рублей (кадастровая стоимость квартиры): 33 кв. м (площадь квартиры) = 81 818 рублей (кадастровая стоимость 1 кв. м).

    Рассчитаем кадастровую стоимость одного квадратного метра двухкомнатной квартиры:

    3 000 000 рублей (кадастровая стоимость квартиры): 48 кв. м (площадь квартиры) = 62 500 рублей (кадастровая стоимость 1 кв. м).

    Таким образом, вам выгоднее получить льготу по однокомнатной квартире, так как кадастровая стоимость одного квадратного метра выше в однокомнатной, чем в двухкомнатной.

    Рассчитаем налог на однокомнатную квартиру с учетом льготы.

    33 кв. м (площадь квартиры) - 20 кв. м (площадь, не облагаемая налогом) = 13 кв. м (площадь квартиры, подлежащая налогообложению).

    13 кв. м (площадь квартиры, подлежащая налогообложению) × 81 818 рублей (кадастровая стоимость 1 кв. м) = 1 063 634 рубля (налогооблагаемая сумма).

    1 063 634 рубля × 0,1 % (ставка налога) = 1 063 рубля 63 коп. (сумма, подлежащая уплате в качестве налога на однокомнатную квартиру с учетом льготы).

    Таким образом, за две квартиры вы должны будете заплатить налог в размере:

    1 063 рубля 63 копейки (за 1-комн. кв.) + 3 000 рублей (за 2-комн. кв.) = 4 063 рубля 63 копейки.

    Если вы льготу получите по двухкомнатной квартире, а не по однокомнатной, то вам придется заплатить:

    (48 кв. м - 20 кв. м) × 62 500 рублей =1 750 000 рублей.

    1 750 000 рублей × 0,1 % = 1 750 рублей.

    Всего: 2 700 рублей + 1 750 рублей = 4 450 рублей.

    Как видите, вариант, когда льготу вы получаете на однокомнатную квартиру, является лучшим.

    
Я пенсионер, в собственности имею однокомнатную квартиру, двухкомнатную квартиру (ее сдаю) и гараж. Кадастровая стоимость однокомнатной квартиры площадью 33 кв. м — 1 700 000 рублей, кадастровая стоимость двухкомнатной квартиры площадью 42 кв. м — 2 000 000 рублей, кадастровая стоимость гаража — 200 000 рублей. Какую сумму налоговых платежей я должен буду заплатить в соответствии с введением налога на недвижимость и полагаются ли мне какие-либо льготы при уплате налога в связи с тем, что я пенсионер?

    1900 рублей — налог на однокомнатную квартиру и гараж.

    Пенсионерам предоставляется льгота при исчислении налога на один из объектов недвижимости, находящийся в собственности. Объект, не облагаемый налогом, выбирает сам пенсионер-налогоплательщик.

    По новому закону пенсионеры освобождаются от уплаты налога на недвижимость, но эта льгота распространяется только на один объект недвижимости, который находится в собственности пенсионера. Объект, на который распространяется льгота, может выбирать сам пенсионер. Это может быть и квартира, и дача, и гараж.

    В вашем случае выбирать объект, на который будет распространяться льгота, то есть объект, на который налог на недвижимость вы платить не будете, нужно в соответствии с его наибольшей общей кадастровой стоимостью, а не кадастровой стоимостью одного квадратного метра.

    Наибольшую кадастровую стоимость имеет двухкомнатная квартира — 2 000 000 рублей. Его мы и исключаем. На этот объект вы и получите льготу при исчислении налога на недвижимость.

    Квартиры, которые находятся в вашей собственности, имеют кадастровую стоимость до 10 000 000 рублей. Следовательно, ставка налога, применяемая для исчисления налога, — 0,1 %.

    Для гаражей ставка налога — 0,1 %.

    Таким образом, заплатить вам придется:

    За двухкомнатную квартиру с кадастровой стоимостью 2 000 000 рублей — 0 рублей.

    За однокомнатную квартиру с кадастровой стоимостью 1 700 000 рублей — 1 700 рублей.

    1 700 000 рублей (кадастровая стоимость) × 0,1 % (ставка налога) = 1 700 рублей.

    За гараж с кадастровой стоимостью 200 000 рублей — 200 рублей.

    200 000 рублей (кадастровая стоимость гаража) × 0,1 % = 200 рублей.

    Общая сумма налоговых платежей составит: 1 700 рублей + 200 рублей = 1 900 рублей.

    
Являюсь гражданкой Украины. Имею в собственности комнату в коммуналке 20 кв. м с кадастровой стоимостью 800 000 рублей. Какой налог мне придется заплатить в качестве налога на недвижимость?

    Налог на комнату с учетом льготы, если являетесь налоговым резидентом РФ, — 400 рублей.

    Если не являетесь налоговым резидентом РФ — 800 рублей.

    Налоговая ставка как для граждан России, так и для граждан других государств одинакова. Вы являетесь собственником комнаты в коммуналке, и ее кадастровая стоимость не превышает 10 000 000 рублей. Следовательно, налоговая ставка составляет 0,1 %.

    Если вы являетесь налоговым резидентом РФ, то есть постоянно проживаете и работаете на территории РФ (не менее 183 дней в налоговый период), то вы можете при исчислении налога на недвижимость вычесть стоимость 10 кв. м, не облагаемых налогом. Для комнат в коммунальных квартирах установлена льгота на 10 кв. м.

    Таким образом, сумма вашего платежа составит:

    800 000 рублей (кадастровая стоимость комнаты): 20 кв. м (площадь комнаты) = 40 000 рублей (стоимость 1 кв. м).

    10 кв. м (площадь, не облагаемая налогом) × 40 000 рублей (стоимость 1 кв. м) = 400 000 рублей (сумма, не облагаемая налогом).

    800 000 рублей (кадастровая стоимость комнаты) - 400 000 рублей (сумма, не облагаемая налогом) = 400 000 рублей (кадастровая стоимость, облагаемая налогом на недвижимость).

    400 000 рублей × 0,1 % (ставка налога) = 400 рублей (сумма, подлежащая уплате в качестве налога на недвижимость).

    Если вы не являетесь налоговым резидентом РФ, то есть проживаете в РФ менее 183 дней в налоговый период (год), то льгота вам не предоставляется.

    В этом случае налог на недвижимость, который вы должны будете уплатить, составит 800 рублей.

    
Являюсь собственником 1/8 доли в праве собственности на большое домовладение. В домовладении пять сособственников. На участке расположен жилой дом литер А, жилой дом литер Б, жилой дом литер Ж, летняя кухня литер Е и гараж литер Д. Домовладение стоит на кадастровом учете и зарегистрировано в Росреестре как сложный объект, и его кадастровая стоимость — 9 800 000 рублей. Земельный участок в аренде. Какую сумму в качестве налога на недвижимость я должна буду платить по новому закону?

    1100 рублей.

    Так как вы являетесь собственником 1/8 доли в праве собственности на домовладение, то и платить вы будете 1/8 часть налога, подлежащего уплате на все домовладение.

    Кроме того, к комплексным домовладениям применяется льгота при определении налоговой базы.

    В соответствии с п. 6 ст. 402 ФЗ РФ от 04.10.2014 г., «налоговая база в отношении единого недвижимого комплекса, в состав которого входит хотя бы одно жилое помещение (жилой дом), определяется как его кадастровая стоимость, уменьшенная на один миллион рублей.

    Максимальная налоговая ставка в вашем примере — 0,1 % от кадастровой стоимости.

    Таким образом, сумма налога на недвижимость на все домовладение рассчитывается следующим образом:

    (9 800 000 рублей (кадастровая стоимость) - 1 000 000 рублей (налоговый вычет)) × 0,1 % = 8 800 рублей (налог на все домовладение).

    Так как вы являетесь собственником 1/8 доли, то и платить вы будете 1/8 часть от суммы налога на все домовладение, то есть:

    8 800 рублей × 1/8 = 1 100 рублей (ваш платеж).

    
Имею в собственности однокомнатную квартиру и комнату в коммуналке. Являюсь пенсионеркой и инвалидом 2-й группы. Хочу получить льготу по уплате налога на недвижимость. Как это сделать? И можно ли получить льготу на два объекта: и на квартиру, и на комнату, так как я и пенсионерка, и инвалид 2-й группы?

    Налоговую льготу можно получить только на один объект недвижимости, независимо от количества оснований.

    Необходимо предоставить в налоговую инспекцию заявление о предоставлении льготы и документы, подтверждающие основание для получения льготы, например пенсионное удостоверение.

    В соответствии со ст. 407 Федерального закона РФ от 04.10.2014 г. № 284-ФЗ право на льготу имеют и пенсионеры по возрасту, и инвалиды 2-й группы. У вас имеется два основания для получения льготы при оплате налога на недвижимость.

    Но независимо от этого льгота вам может быть предоставлена только на один объект недвижимости.

    В соответствии с п. 2 ст. 407 ФЗ РФ от 04.10.2014 г. № 284-ФЗ «при определении подлежащей уплате налогоплательщиком суммы налога налоговая льгота предоставляется в отношении одного объекта налогообложения… вне зависимости от количества оснований для применения налоговых льгот».

    Для того чтобы получить налоговую льготу, нужно обратиться в налоговую инспекцию с заявлением о предоставлении льготы и предоставить документы, подтверждающие ваше право на льготу, то есть если вы являетесь пенсионеркой, то нужно предоставить пенсионное удостоверение. А к заявлению приложить копию пенсионного удостоверения.

    Если в собственности у вас имеется два объекта недвижимости, в отношении которых по закону предоставляется налоговая льгота, например, как в вашем случае, квартира и комната, то вам необходимо предоставить в налоговую инспекцию уведомление о выбранных объектах налогообложения, в отношении которых предоставляется налоговая льгота.

    Предоставить такое уведомление необходимо до ноября года, являющегося налоговым периодом. Например, если вы в 2015 году приобрели дополнительный объект недвижимости и хотите, чтобы именно в отношении этого объекта была применена льгота, то уведомление о выбранном объекте необходимо подать до 01.11.2015 г.

    В соответствии с п. 7 ст. 207 вышеуказанного закона «налогоплательщик, представивший в налоговый орган уведомление о выбранном объекте налогообложения, не вправе после 1 ноября года, являющегося налоговым периодом, представлять уточненное уведомление с изменением объекта налогообложения, в отношении которого в указанном налоговом периоде предоставляется налоговая льгота».
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     Налог при покупке недвижимости
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Собираюсь купить квартиру. Должен ли я платить какой-либо налог при покупке квартиры?

    Нет. Не должен.

    Покупатель никаких налогов при покупке квартиры не платит, только госпошлину за регистрацию права собственности на квартиру в размере 2 000 рублей. Если сделка оформляется нотариально, также госпошлину за нотариальное удостоверение.

    
Я гражданин Азербайджана. Живу и работаю в Москве. Работаю легально. Хочу купить комнату или квартиру в Подмосковье. Какие дополнительные налоги я должен буду платить и не заберут ли у меня эту квартиру из-за того, что я не гражданин России?

    Дополнительных налогов нет.

    Не заберут.

    Дополнительных налогов на недвижимость для неграждан РФ не существует. Приобретя какую-либо недвижимость на территории РФ, вы будете платить такой же налог на имущество, какой платят граждане РФ. Размер вашего платежа будет зависеть от кадастровой стоимости объекта недвижимости.

    Из-за того, что вы не являетесь гражданином РФ, лишить Вас собственности никто не может.

    Право собственности охраняется ст. 35 Конституции РФ: «Никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда».
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     Налог при продаже недвижимости
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Являюсь гражданкой РФ, но постоянно проживаю в Германии. В прошлом году продала свою квартиру, находящуюся в Краснодаре, подала декларацию в налоговую, и вдруг узнала, что должна заплатить налог в размере 30 % от суммы, указанной в договоре. Почему я должна платить такой большой налог — 30 %, а не 13 %, ведь я гражданка РФ?

    Потому что вы не являетесь налоговым резидентом РФ.

    При расчете налога на доход физического лица, полученный при продаже недвижимости, не имеет значения, гражданином какой страны вы являетесь. Важно, являетесь ли вы резидентом.

    Согласно п. 2 ст. 207 Налогового кодекса РФ, налоговым резидентом признаются физические лица, фактически находящиеся в РФ не менее 183 календарных дней в течение 12 следующих подряд месяцев. Период нахождения физического лица в РФ не прерывается на периоды его выезда за пределы территории РФ для краткосрочного (менее шести месяцев) лечения и обучения, а также для исполнения трудовых или иных обязанностей, связанных с выполнением работ (оказанием услуг) на морских месторождениях углеводородного сырья.

    Так как вы постоянно проживаете за пределами РФ, то не являетесь налоговым резидентом РФ.

    Пунктом 1 ст. 224 Налогового кодекса РФ установлена ставка налога на доходы физических лиц в размере 13 % для физических лиц, являющимися налоговыми резидентами РФ.

    Пунктом 3 ст. 224 Налогового кодекса РФ установлена налоговая ставка в размере 30 % в отношении всех доходов, полученных физическими лицами, не являющимися налоговыми резидентами РФ.

    Таким образом, вам придется заплатить в качестве налога на доходы физических лиц 30 % от суммы, указанной в договоре купли-продажи.

    
Являюсь гражданином РФ. В течение 2013 года проживал за границей, в то же время пришлось продать квартиру. Сумма сделки 3 000 000 рублей. Каков размер налога, который я должен заплатить и будет ли мне предоставлен налоговый вычет при расчете налога на доход от продажи квартиры, если квартира была приобретена мною в 2011 году?

    Сумма налога, подлежащего уплате, составляет 900 000 рублей. Налоговый вычет не предоставляется.

    В соответствии с Налоговым кодексом РФ доходы, полученные налогоплательщиком в налоговом периоде от реализации недвижимого имущества, находящегося в РФ, являются объектом налогообложения по налогу на доходы физических лиц.

    Также Налоговым кодексом РФ установлено, что налоговым периодом по налогу на доходы физических лиц признается календарный год.

    Так как вы в налоговом периоде, в котором продали квартиру и получили доход, не являлись налоговым резидентом, должны будете заплатить налог на доходы физических лиц в размере 30 % от полученного дохода.

    Что касается налогового вычета, то его вы получить не можете, то есть не можете уменьшить налогооблагаемую базу.

    В соответствии со ст. 210 Налогового кодекса РФ для доходов, облагаемых по налоговой ставке в размере 13 %, налоговая база определяется как денежное выражение таких доходов, подлежащих налогообложению, уменьшенных на сумму полагающихся налогоплательщику налоговых вычетов, предусмотренных ст. 218–221 Налогового кодекса РФ.

    Для доходов, в отношении которых предусмотрены иные налоговые ставки, налоговые вычеты не применяются и налоговая база определяется как денежное выражение таких доходов.

    Таким образом, физические лица, которые не являются налоговыми резидентами РФ в том налоговом периоде, в котором был получен доход от продажи недвижимого имущества на территории РФ, не имеют права на получение имущественных налоговых вычетов.

    Таким образом, размер налога на доход, полученный от продажи квартиры, в денежном выражении для вас составит 900 000 рублей.

    Если бы в том налоговом периоде, в котором вами был получен доход от продажи квартиры, вы имели статус налогового резидента РФ, то ваш налог составил бы в денежном выражении:

    (3 000 000 (полученный доход от продажи квартиры) - 1 000 000 (налоговый вычет)) × 13 % = 260 000 рублей.

    
Продаю двухкомнатную квартиру. Квартира принадлежит мне на основании двух документов. 1/2 доли квартиры я купила два года назад у своего брата за 1 400 000 рублей и 1/2 доли квартиры мне подарила мама всего год назад. Квартиру продаю за 3 000 000 рублей. Какой налог мне предстоит заплатить после продажи и как его минимизировать?

    Вариант первый — 390 000 рублей.

    Вариант второй — 88 000 рублей.

    Воспользуйтесь имущественным налоговым вычетом и уменьшением налогооблагаемой базы на сумму, произведенных расходов.

    Ставка налога на доходы физических лиц составляет 13 %. Следовательно, сумма, подлежащая уплате, для вас может составить 390 000 рублей.

    Чтобы минимизировать налог, подлежащий уплате после продажи квартиры и получения дохода, оформите продажу двумя договорами купли-продажи в один день. По 1/2 доли. В каждом договоре укажите сумму 1 500 000 рублей. А при заполнении налоговой декларации воспользуйтесь возможностью уменьшить налогооблагаемую базу.

    Существует два способа расчета уменьшения налогооблагаемой базы при заполнении налоговой декларации: «Вычет» и «Расходы». Суммировать их по одному договору нельзя. Но 1/2 доли квартиры, проданные по отдельным договорам купли-продажи, считаются обособленными объектами.

    При продаже объектов недвижимости, находящихся в собственности менее трех лет, вы имеете право при расчете налогооблагаемой базы воспользоваться имущественным налоговым вычетом в размере 1 000 000 рублей.

    Одновременно вы можете уменьшить сумму облагаемого налогом дохода, полученного от продажи другой доли, на сумму документально подтвержденных расходов, связанных с ее приобретением.

    Расчет суммы налога, подлежащего уплате, по первому договору купли-продажи 1/2 доли, подаренной год назад.

    (1 500 000 (доход, полученный от продажи 1/2 доли квартиры) - 1 000 000 (имущественный налоговый вычет)) × 13 % = 75 000 рублей.

    Расчет суммы налога, подлежащего уплате, по второму договору купли-продажи 1/2 доли, купленной два года назад за 1 400 000 рублей.

    (1 500 000 (доход, полученный от продажи 1/2 доли квартиры) - 1 400 000 (сумма расходов, связанных с приобретением 1/2 доли)) × 13 % = 13 000 рублей.

    Всего: 75 000 рублей + 13 000 рублей = 88 000 рублей.

    Воспользовавшись имущественным налоговым вычетом и уменьшением доходов на сумму расходов при заполнении декларации, вы должны будете заплатить налог после продажи квартиры и получения дохода в размере 88 000 рублей.

    
Нас трое наследников. В марте 2014 года вступили в наследство на квартиру, каждый на 1/3 доли квартиры. Спустя два месяца после регистрации права мы продали квартиру за 6 000 000 рублей. Какой налог с продажи необходимо будет заплатить каждому в связи с тем, что квартира находилась в нашей собственности менее трех лет? Все мы постоянно живем и работаем на территории России.

    Сумма налога, которую должен заплатить каждый из собственников:

    Вариант первый — 216 667 рублей.

    Вариант второй — 130 000 рублей.

    В том случае, если продажа оформлена тремя разными договорами, налоговый вычет в размере 1000 000 рублей получает каждый собственник.

    В случае владения недвижимостью менее трех лет продавец при продаже получает льготу в один миллион рублей, и его налогооблагаемая сумма становится меньше.

    Сумма налога на доход от продажи будет зависеть от того, как была оформлена продажа.

    Если продажа была оформлена одним договором купли-продажи и в договоре не было указано, кто из собственников какую сумму получает, а была указана общая сумма шесть миллионов рублей, то в этом случае возникнет вычет на 1 000 000 рублей на весь объект недвижимости. И сумма подлежащего уплате налога будет рассчитана так:

    6 000 000 рублей (доход, полученный от продажи квартиры) - 1 000 000 рублей (налоговый вычет) = 5 000 000 рублей (сумма, подлежащая налогообложению).

    5 000 000 рублей × 13 % = 650 000 рублей (сумма налога на доход, полученный от продажи всей квартиры)

    650 000 рублей: 3 (количество собственников) = 216 667 рублей (сумма налога на доход, которую должен уплатить каждый из собственников).

    Возможен и второй вариант. Если продажа квартиры была оформлена разными договорами купли-продажи или в одном договоре купли-продажи было расписано, какую сумму получает каждый из собственников. И каждый расписывался только за свою сумму дохода, то расчет подлежащего уплате налога на доходы выгладит так:

    6 000 000 рублей (стоимость всей квартиры): 3 (количество собственников) = 2 000 000 рублей (стоимость 1/3 доли, указанная в трех разных договорах).

    2 000 000 рублей (стоимость 1/3 доли) - 1 000 000 рублей (сумма, не облагаемая налогом) = 1 000 000 рублей (сумма, облагаемая налогом).

    1 000 000 рублей × 13 % = 130 000 рублей (сумма налога на доход от продажи доли квартиры).

    Таким образом, второй вариант оформления сделки купли-продажи при оформлении продажи недвижимости, находящейся в долевой собственности, является предпочтительным, так как имущественным налоговым вычетом в размере 1 000 000 рублей может воспользоваться каждый продавец доли.

    
Я гражданин Казахстана. Пять лет назад купил комнату в Санкт-Петербурге. Постоянно жил и работал в СПб. На территории РФ находился легально. Сейчас хочу продать комнату. Какой налог я должен буду заплатить при продаже?

    Так как вы постоянно находились в РФ, то имеете статус налогового резидента РФ, и, следовательно ваша ставка налога 13 % от полученного дохода.

    В соответствии с п. 2 ст. 207 Налогового кодекса РФ налоговыми резидентами признаются физические лица, фактически находящиеся в РФ не менее 183 календарных дней в течение двенадцати следующих подряд месяцев (период нахождения физического лица в Российской Федерации не прерывается на периоды его выезда за пределы РФ для краткосрочного (менее шести месяцев) лечения и обучения).

    Таким образом, если гражданин другого государства находится в РФ не менее 183 дней в течение двенадцати месяцев, он является налоговым резидентом РФ и должен платить налог на доходы физических лиц в размере 13 % (п.1 ст. 224 налогового кодекса РФ).

    В соответствии со ст. 210 Налогового кодекса РФ для доходов, облагаемых по налоговой ставке 13 %, налоговая база определяется как денежное выражение таких доходов, подлежащих налогообложению, уменьшенных на сумму полагающихся налогоплательщику налоговых вычетов, которые определены ст. 218–221 Налогового кодекса РФ.

    
Два года назад продал гараж за 80 000 рублей. Гараж в собственности менее трех лет. Декларацию подал с опозданием на два месяца. Должен ли я буду платить какой-либо штраф, ведь сумма, которую я получил от продажи гаража небольшая.

    Штраф за несвоевременную подачу декларации — 1 000 рублей.

    Независимо от суммы полученного дохода минимальный размер штрафа составляет 1 000 рублей. В вашем случае при сумме дохода 80 000 рублей от продажи гаража вы, используя имущественный налоговый вычет, освобождаетесь от уплаты налога, но, так как вами были нарушены сроки подачи декларации, вам будет выписан штраф в размере 1 000 рублей согласно ст. 119 Налогового кодекса РФ.

    
Два года назад продала квартиру за 1 000 000 рублей, которая находилась в моей собственности менее трех лет. Декларацию в налоговую не подала. Какой срок существует для подачи декларации о полученном доходе от продажи недвижимости и какой штраф мне грозит за несвоевременную подачу декларации?

    До 30 апреля года, следующего за годом, в котором был получен доход.

    Штраф — 1 000 рублей.

    Декларацию о полученном доходе от продажи недвижимого имущества необходимо подавать до 30 апреля года, следующего за годом, в котором был получен доход (оформлена сделка купли-продажи).

    Например, в марте 2014 года вы продали свою квартиру и получили доход, налоговую декларацию о полученном доходе вы обязаны подать в налоговый орган по месту жительства до 30 апреля 2015 года.

    Исчисленную исходя из налоговой декларации сумму налога необходимо уплатить по месту жительства не позднее 15 июля (в нашем примере не позднее 15 июля 2015 года).

    Штраф за несвоевременную подачу декларации, согласно ст. 119 Налогового кодекса РФ, составляет 5 процентов суммы налога, подлежащей уплате на основе этой декларации, за каждый полный или неполный месяц со дня, установленного для ее представления, но не более 30 процентов указанной суммы и не менее 1 000 рублей.

    Таким образом, в вашем случае, учитывая возможность получить имущественный налоговый вычет, штраф за несвоевременную подачу декларации составит 1 000 рублей (1 000 000 рублей (сумма дохода, полученного от продажи квартиры) - 1 000 000 рублей (имущественный налоговый вычет) = 0 (налог, который вы должны заплатить) — штраф за несвоевременную подачу декларации — 1 000 рублей).

    
Продаю дом с землей за 5 000 000 рублей. Земельный участок был приобретен пять лет назад за сумму 1 000 000 рублей. Дом был построен и зарегистрирован в регистрационной службе в прошлом году. Какую сумму налога нужно будет заплатить после продажи? Как можно минимизировать налоговый платеж?

    Вариант первый: 520 000 рублей.

    Вариант второй: 0 рублей.

    Оформить два договора купли-продажи — дома и участка отдельно.

    Как правило, продажи земельного участка с жилым домом оформляются в одном договоре купли-продажи. И так как вы продаете такой объект как единое целое (комплекс объектов), то при расчете налогооблагаемой базы налоговые инспекции ведут отсчет вашего срока владения объектом с момента возникновения права собственности на последний объект комплекса.

    Если пойти по этому пути, то ваш дом с земельным участком находятся в вашей собственности менее трех лет, и налог вы должны заплатить в размере 13 % от всей суммы, указанной в договоре купли-продажи за минусом имущественного налогового вычета 1 000 000 рублей, то есть:

    5 000 000 (сумма дохода, полученного от продажи недвижимого имущества) - 1 000 000 (сумма имущественного налогового вычета)) × 13 % = 520 000 рублей.

    Но существует возможность минимизировать сумму подлежащего уплате налога.

    Для этого нужно составить два договора купли-продажи и подписать их одновременно. Один — купли-продажи земельного участка, указав в нем стоимость 4 000 000 рублей. Другой — купли-продажи жилого дома, указав в нем стоимость 1 000 000 рублей.

    Таким образом, получив доход от продажи земельного участка в размере 4 000 000 рублей, вы не должны будете не только платить налог на доход, полученный от его продажи, но и подавать декларацию о полученном доходе, так как владеете им более трех лет.

    А при расчете налога на доход, полученный от продажи жилого дома, воспользуйтесь имущественным налоговым вычетом.

    1 000 000 (доход, полученный от продажи дома) - 1 000 000 (имущественный налоговый вычет) = 0 (сумма, подлежащая налогообложению).

    Итого сумма, подлежащая уплате в качестве налога, — 0.

    
Хочу продать свою двухкомнатную квартиру, полученную в наследство, за 4 000 000 рублей и купить однокомнатную за 2 000 000 рублей. Какие налоги мне придется заплатить?

    Вариант первый: 0 рублей.

    Вариант второй: 390 000 рублей.

    Вариант третий: 130 000 рублей.

    Сумма, которую вы должны будете заплатить при продаже своей квартиры, зависит от того, сколько лет эта квартира находилась в вашей собственности.

    Если этот срок три года и более, то платить вам ничего не придется, да и подавать декларацию о полученном доходе от продажи недвижимого имущества тоже будет ни к чему.

    Но если квартира находилась в вашей собственности менее трех лет, то тут налог будет составлять 13 % от суммы продажи за минусом 1 000 000 рублей, который налогом не облагается, то есть:

    (4 000 000 рублей (доход от продажи) - 1 000 000 рублей (сумма не облагаемая налогом)) × 13 % =390 000 рублей.

    Но эту сумму, необходимую заплатить в качестве налога на доход, полученный от продажи недвижимости, можно уменьшить на налоговый вычет при покупке другой квартиры.

    Так как вы продаете недвижимость, у вас возникает обязанность оплаты 13 % налога на доход, полученный от продажи, а так как вы приобретаете недвижимость, у вас появляется право получить налоговый вычет 13 % на сумму 2 000 000 рублей.

    Таким образом, сумма, которую нужно будет заплатить в качестве налога, может быть уменьшена на сумму налогового вычета при приобретении недвижимости.

    Сумма налогового вычета: 2 000 000 рублей × 13 % = 260 000 рублей.

    Итог: 390 000 рублей - 260 000 рублей = 130 000 рублей (сумма, подлежащая уплате, если воспользоваться правом получить имущественный налоговый вычет).
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     Налог на дарение недвижимости
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Получила в дар квартиру от бабушки. Какой налог мне следует заплатить, если стоимость по техническому паспорту 300 000 рублей, по кадастровому — 1 000 000 рублей?

    Вариант первый: 130 000 рублей.

    Вариант второй: 0 рублей.

    Вариант третий: 300 000 рублей.

    Договор дарения недвижимости представляет собой соглашение, по которому одна сторона — Даритель — безвозмездно передает другой стороне — Одаряемому — недвижимость, которая находится в собственности Дарителя, а Одаряемый принимает этот дар.

    До января 2006 года в налоговом законодательстве существовал такой вид налогобложения, как налог на дарение. После января 2006 года налог на дарение был заменен оплатой подоходного налога.

    Ставка подоходного налога составляет 13 % для резидентов РФ и 30 % — для нерезидентов РФ. В случае если между РФ и страной, резидентом которой является гражданин, есть специальное международное соглашение, ставка налога может быть изменена.

    Налог на дарение начисляется исходя из стоимости имущества, полученного одаряемым в результате заключения договора дарения.

    Стоимость такого имущества может не указываться в договоре дарения. При начислении налога, подлежащего уплате, налоговые органы исходят из кадастровой стоимости полученного в дар имущества. Кадастровая стоимость указывается в кадастровом паспорте.

    В том случае, если договор дарения был заключен между близкими родственниками или членами семьи (между детьми и родителями, между супругами, между бабушками и внуками, между полнокровными и неполнокровными братьями и сестрами), налог на дарение не оплачивается. И декларацию в этом случае подавать не требуется.

    Однако если вы получили в дар квартиру от человека, не состоящего с вами в близком родстве, то придется подавать декларацию в налоговую, а также и оплачивать налог.

    Если дарение совершено между близкими родственниками, то в налоговую инспекцию по требованию налогового инспектора необходимо предоставить договор дарения и документы, подтверждающий родство. А если таких документов нет, то необходимо подать декларацию по форме 3-НДФЛ, а платить вам налог придется по ставке 13 %.

    Декларацию необходимо подавать до 30 апреля следующего года.

    Уточню: если можете подтвердить родство, то подаете договор и документы, подтверждающие родство.

    Если не можете подтвердить, то подаете декларацию по форме 3-НДФЛ.

    Добавим еще несколько уточнений.

    Предположим, что вы состоите в браке и сменили девичью фамилию, бабушка, которая подарила квартиру, является мамой вашей мамы, а мама вступая в брак, тоже сменила фамилию.

    Вот такая цепочка:

    Бабушка Петрова (ваша бабушка — Даритель) — дочь Петрова — после вступления в брак сменила фамилию на Иванова — дочь Иванова (это вы — Одаряемая) после вступления в брак сменила фамилию на Сидорова.

    Таким образом, подавая декларацию в налоговую инспекцию, вы должны предоставить следующие документы, подтверждающие родство с вашей бабушкой:

    — свидетельство о заключении брака Сидоровой (ваше свидетельство о заключении брака), подтверждает вашу девичью фамилию Иванова;

    — свидетельство о рождении Ивановой (ваше свидетельство о рождении), подтверждает родственные отношения вас с вашей мамой;

    — свидетельство о заключении брака Ивановой (вашей мамы), подтверждает ее девичью фамилию Петрова;

    — свидетельство о рождении Петровой (вашей мамы), подтверждает родственные отношения вашей мамы и бабушки.

    Таким образом, можно доказать ваше родство с вашей бабушкой.

    Если данные документы предоставить вы не сможете, то придется платить налог в размере 13 % от кадастровой стоимость квартиры, то есть, в нашем случае — 130 000 рублей. Или, если вы не являетесь налоговым резидентом РФ, то 30 %, в нашем случае — 300 000 рублей. А если предоставите указанные выше документы, то ваш платеж будет равен нулю.

    Если какие-либо свидетельства о рождении или о браке утеряны, то можно заказать выписку из Книги актов гражданского состояния. Для налоговой этого будет достаточно.

    
Покупаю комнату в коммуналке. Юридически это доля в квартире. Продавцы предлагают оформить договором дарения, а деньги получить по расписке. Какую сумму налога я должна буду заплатить, если кадастровая стоимость квартиры 1 000 000. Инвентаризационная по паспорту БТИ — 200 000, а приобретаю я 1/4 долю в праве собственности на квартиру?

    32 500 рублей — сумма подлежащая уплате в качестве налога на доходы в связи с оформлением договора дарения.

    Во-первых, хочу сказать о том, что оформлять дарение в том случае, если на самом деле вы покупаете недвижимость, не стоит. И в первую очередь это касается покупки доли в праве собственности на квартиру. Сособственники имеют первоочередное право покупки, и, приобретая недвижимость, не уведомив сособственников, вы (вернее, ваш продавец) нарушаете закон.

    Теперь то, что касается ответа на вопрос о сумме налога, который необходимо будет заплатить в случае оформления дарения 1/4 доли в праве собственности на квартиру.

    При дарении доли в праве собственности на недвижимость дарение облагается налогом на тех же условиях, что и при дарении целого объекта.

    Также налог не платят близкие родственники, подтвердившие свое родство, и также налоговая ставка составляет 13 % для всех других категорий граждан, являющихся налоговыми резидентами РФ. (В предыдущем вопросе — подробный ответ.)

    Исчисляется налог на дарение от кадастровой стоимости объекта недвижимости, а не от инвентаризационной, указанной в техпаспорте БТИ. Ранее исчисляли от инвентаризационной.

    Вы не являетесь близким родственником дарителю, поэтому вы обязаны платить налог на дарение в размере 13 % от кадастровой стоимости полученной вами доли.

    Таким образом, сумма налога, подлежащая уплате, рассчитывается так:

    1 000 000 (кадастровая стоимость всей квартиры) × 1/4 (доля в праве собственности получаемая при оформлении дарения) × 13 % (ставка подоходного налога) = 32 500 рублей.

    
Являюсь гражданкой Украины. В Россию приехала в ноябре, а в декабре приобрела комнату в коммунальной квартире. Продавцы комнаты предложили оформить сделку дарением, а на полученные деньги за продажу написали мне расписку. Купила я комнату за 1 000 000 рублей, такая сумма указана в расписке. Кадастровая стоимость — 600 000 рублей. Должна ли я платить налог за дарение и от какой суммы он рассчитывается?

    Да. Должны заплатить налог на доход, полученный в результате дарения.

    Так как вы не являетесь налоговым резидентом РФ, то ставка налога — 30 %.

    Исчисляется от кадастровой стоимости.

    Заплатить вы должны 180 000 рублей.

    Во-первых, оформляя договор дарения, вы получаете доход в виде полученного в дар имущества. И следовательно, у вас возникает обязанность по уплате налога на доходы физических лиц в размере 13 % или 30 %.

    При определении ставки налога главным является ваш статус резидента РФ. Так как вы приехали в РФ за один месяц до приобретения недвижимости, налоговым резидентом на момент оформления договора дарения вы не являлись. Поэтому налог, подлежащий вами к уплате, будет исчисляться по ставке 30 %, а не 13 %, как для налоговых резидентов РФ.

    Налог на недвижимость в подавляющем большинстве случаев исчисляется от кадастровой стоимости. В вашем примере кадастровая стоимость — 600 000 рублей.

    Таким образом, сумма, подлежащая уплате в качестве налога на недвижимость, составляет 180 000 рублей.

    600 000 рублей (кадастровая стоимость) × 30 % = 180 000 рублей.
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     Налоги при сдаче в аренду
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Сдаю однокомнатную квартиру, полученную по наследству. Какие налоги я должна платить?

    Налог на доходы физических лиц.

    13 % от арендной платы, если резидент РФ.

    30 % от арендной платы, если не резидент РФ.

    Арендная плата — это дополнительный доход, и, следовательно, с него должен уплачиваться налог.

    Если арендодатель — физическое лицо, то с арендной платы он должен уплачивать подоходный налог 13 % или 30 %.

    Подоходный налог в размере 13 % платят резиденты РФ, то есть лица, проживающие постоянно на территории РФ не менее 183 дней в году, подоходный налог в размере 30 % платят не резиденты РФ, не зависимо от гражданства (подробнее об этом написано выше).

    Таким образом, если вы являетесь резидентом РФ — 13 % от арендной платы.

    Если не резидент РФ — 30 % от арендной платы.

    Сдавая квартиру в аренду (наем), вам необходимо заключить договор с арендаторами (нанимателями) на аренду квартиры, указав сумму, за которую сдается квартира. Эта сумма, указанная в договоре, будет являться подтверждением того, какой доход вы получаете от сдачи квартиры в аренду.

    По истечении календарного года (налогового периода) вам необходимо в срок до 30 апреля следующего года подать декларацию о полученном доходе по форме 3-НДФЛ, и в срок до 15 июля того же года оплатить налог, отраженный в налоговой декларации.

    Налоговая декларация по налогу на доходы физических лиц — это документ, по которому физические лица отчитываются о сумме полученных ими доходов и относящимся к ним расходов. К порядку заполнения декларации предъявляются определенные требования. Разработаны специальные бланки деклараций.

    Декларацию можно заполнить как от руки, так и в электронном виде.

    В соответствии с п. 1 и п. 3 ст. 122 Налогового кодекса РФ, если собственник вовремя не заплатит налог, его ждет штраф в размере:

    — 20 % от неуплаченной суммы налога, если налог не был оплачен по независящим от собственника причинам;

    — 40 % от неуплаченной суммы налога, если собственник умышленно не платит налог при сдаче квартиры в аренду.

    
Имею в собственности две квартиры, которые сдаю в аренду. Одну за 20 000 рублей в месяц, другую за 38 000 рублей в месяц. Сама живу в частном доме. Квартиры сдаю официально, поэтому буду подавать декларацию и платить налог. Каким образом я могу минимизировать сумму налога, подлежащего уплате?

    Вариант первый — 90 480 рублей.

    Вариант второй — 41 760 рублей.

    Вариант третий: стоимость патента на сдачу в аренду устанавливается в каждом муниципалитете исходя из средних ставок арендной платы данного муниципального образования.

    Существует несколько вариантов для легализации своих доходов от сдачи квартиры в аренду. Рассмотрим каждый из них и посчитаем выгоду.

    Вариант первый: сдайте квартиру как физлицо, подайте декларацию по форме 3-НДФЛ и заплатите налог в размере 13 % от арендной платы.

    В этом случае сумма вашего платежа составит:

    20 000 рублей (доход от 1-й квартиры) + 38 000 рублей (доход от 2-й квартиры) = 58 000 рублей (доход от 2 квартир в месяц).

    58 000 рублей × 12 месяцев = 696 000 рублей (годовой доход от сдачи квартир в аренду, подлежащий налогообложению по ставке 13 %).

    696 000 рублей × 13 % (ставка налога) = 90 480 рублей (сумма налога, подлежащая уплате).

    Вариант второй: зарегистрируйте ИП. В качестве системы налогообложения выберите упрощенную систему налогообложения (УСН), а налоговую базу — доходы. В этом случае ставка налога составит 6 % от доходов, то есть от арендной платы.

    6% от арендной платы, полученной вами за год:

    696 000 рублей × 6 % = 41 760 рублей.

    Налог необходимо оплачивать раз в год, также нужно подавать декларацию до 30 апреля.

    После регистрации в качестве индивидуального предпринимателя у вас возникает также обязанность по уплате налогов в Пенсионный фонд (ПФР) и Федеральный фонд обязательного медицинского страхования (ФФС).

    Фиксированный платеж в Пенсионный фонд в 2014 году для ИП составил:

    — на страховую часть пенсии — 17 328 рублей 48 копеек;

    — на накопительную часть пенсии — 0 рублей;

    — в Федеральный фонд обязательного медицинского страхования — 3 399 рублей 05 копеек.

    Итого 20 727 рублей 53 копейки.

    Кроме того, с 2014 года при накоплении дохода свыше 300 000 рублей (с начала года) ИП платит 1 % в ПФР с суммы дохода, превышающей 300 000 рублей (за год) дополнительно.

    То есть в вашем случае вам необходимо будет заплатить в ПФР и ФСС следующую сумму:

    696 000 рублей (доход за год) - 300 000 рублей = 396 000 рублей (доход, превышающий 300 000 рублей.

    396 000 рублей × 1 % = 3 960 рублей.

    20 727 рублей 53 копейки + 3 960 рублей = 24 687 рублей 53 копейки.

    Индивидуальные предприниматели, которые произвели отчисления в ПФР и ФСС, имеют право уменьшить сумму, подлежащую уплате в качестве налога, на доход 6 % на сумму произведенных платежей.

    Таким образом, зарегистрировавшись в качестве предпринимателя, вам необходимо будет заплатить за год налогов на сумму:

    В ПФР и ФСС — 24 687 рублей 53 копейки.

    В качестве налога на доходы — 41 760 рублей (6 %) - 24 687 рублей 53 коп.(уменьшение суммы налога) = 17 072 рубля 47 копеек.

    Всего 41 760 рублей.

    Возможен и третий вариант.

    Вы можете приобрести патент на сдачу квартиры в аренду. Для этого тоже необходимо регистрировать ИП.

    Сумма налога, подлежащая к уплате, рассчитывается как 6 % от предполагаемого дохода от сдачи в аренду жилья.

    Предполагаемый доход устанавливается на законодательном уровне. И для каждого региона и муниципального образования он разный. Например, в Москве в 2014 году предполагаемый доход от сдачи квартиры в аренду установлен в размере 1 000 000 рублей за год. Следовательно, сумма налога, подлежащего уплате за один объект, составляет:

    1 000 000 рублей × 6 % = 60 000 рублей.

    Если вы сдаете две квартиры, то сумма должна быть увеличена вдвое.

    Таким образом, вариант, который позволяет максимально минимизировать налоговые платежи при сдаче квартиры в аренду, — это второй вариант — открыть ИП с УСН.
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На какие расходы при приобретении жилья может быть предоставлен имущественный налоговый вычет?

    Приобретенные квартира, дом, земельный участок должны находиться на территории РФ.

    В состав расходов, на которые предоставляется налоговый вычет при приобретении жилья, включаются следующие:

    — покупка квартиры;

    — расходы на ремонт квартиры;

    — покупка жилого дома;

    — разработка проектной документации;

    — затраты на приобретение строительных материалов;

    — затраты на производство строительных работ;

    — подключение канализации, газоснабжения, электро- и водоснабжения, включающие подготовку проектной документации и стоимость работ по монтажу и подключению;

    — покупка земельного участка;

    — расходы по уплате процентов по ипотечному кредиту.

    
Кто может воспользоваться правом на возврат налога при покупке квартиры?

    В соответствии со ст. 220 Налогового кодекса РФ, правом возврата налога при приобретении или строительстве жилья обладает любой резидент РФ (лицо, проживающее на территории РФ не менее 183 дней в течение налогового периода (год), независимо от того, гражданином какой страны он является), получающий доход и уплачивающий с него налог.

    Получить налоговый вычет при покупке жилья можно только один раз в жизни.

    Если жилье (комната, квартира, дом) было оформлено на несовершеннолетнего, право получить возврат подоходного налога имеет любой из родителей.

    Если жилье приобретено пенсионером, который уже не получает доход и не является плательщиком подоходного налога, то он может обратиться за возвратом подоходного налога, уплаченного за последние три года до выхода на пенсию.

    Ставка налога на доходы физических лиц составляет 13 %.

    Максимальная сумма, с которой может быть возвращен уплаченный подоходный налог, — 2 000 000 рублей. То есть максимальная сумма, которую вы можете вернуть в качестве уплаченного подоходного налога, при стоимости квартиры 2 000 000 рублей и выше, — 260 000 рублей (13 % от 2 000 000 рублей).

    Сумма 260 000 рублей выплачивается постепенно по частям в размере уплаченного подоходного налога за налоговый период.

    
Я неработающий пенсионер. Шесть месяцев назад вышел на пенсию. Поменял квартиру через куплю-продажу. Приобретенная квартира стоит 3 000 000 рублей. Могу ли я рассчитывать на налоговый вычет, если моя зарплата до выхода на пенсию была официальной и составляла 37 000 рублей в месяц?

    Да, вы имеете право на получение возврата НДФЛ, уплаченного вами за последние три года до покупки квартиры.

    Сумма налогового вычета составляет 144 300 рублей.

    01.01.2012 г. вступил в действие Федеральный закон 330-ФЗ, который внес изменения в Налоговый кодекс РФ, в частности, в п.1 ст. 220.

    В соответствии с этими изменениями человек, получающий пенсию, то есть доход, не облагаемый налогом на доходы физических лиц, может при покупке квартиры перенести имущественный вычет или его остаток на налоговые периоды, предшествующие покупке квартиры, но не более трех лет.

    То есть если неработающий пенсионер за три года до приобретения квартиры работал и получал доход, с которого выплачивался налог НДФЛ, то он имеет право получить возврат этого налога за период три года до оформления сделки.

    В вашем случае не прошло еще трех лет после выхода на пенсию, поэтому вы имеете право на возврат перечисленного налога на доходы за последние три года. При этом сумма не должна превышать 260 000 рублей, то есть максимальная сумма, с которой возвращается налог — 2 000 000 рублей.

    Для того чтобы получить налоговый вычет, вам необходимо обратиться в налоговую инспекцию с заявлением о предоставлении вычета. В заявлении укажите, что вы являетесь неработающим пенсионером. Также к заявлению приложите декларацию по форме 3-НДФЛ, копию документов на квартиру (договор купли-продажи, акт приема-передачи, свидетельство о государственной регистрации права).

    Так как вы вышли на пенсию шесть месяцев назад, то налог на доходы, уплаченный вами, вернут вам за последние три года, то есть уплаченный с заработной платы за два года и шесть месяцев до выхода на пенсию.

    В вашем случае сумма налогового вычета составит:

    3 года (36 месяцев) (период, с которого возвращается налог) — 6 месяцев (период, когда вы уже не работали) = 30 месяцев (период, когда выплачивалась зарплата и перечислялись налоги).

    37 000 рублей (месячная з/п) х 30 месяцев = 1 110 000 рублей (сумма, с которой был уплачен налог НДФЛ за последние 3 года).

    Эта сумма не превышает максимально допустимую 2 000 000 рублей, следовательно, уплаченный ранее налог НДФЛ будет возвращен со всей суммы).

    1 110 000 рублей × 13 % = 144 300 рублей — сумма, которая будет возвращена вам на ваш счет, в качестве налогового вычета.

    
Приобрела земельный участок в 2014 году за 4 000 000 рублей. Могу ли я получить имущественный налоговый вычет сразу одной суммой на стоимость всего участка?

    Только с суммы 2 000 000 рублей.

    Возможно получить одной суммой, если ваш годовой доход, с которого выплачивался подоходный налог, не меньше 2 000 000 рублей.

    Во-первых, закон ограничивает сумму, с которой вы при покупке недвижимости можете получить имущественный налоговый вычет. Эта сумма 2 000 000 рублей.

    Во-вторых, при покупке земельного участка вы можете вернуть сумму только в том случае, если земельный участок приобретен для строительства жилого дома или дачного, то есть имеет вид разрешенного использования, например, «под индивидуальное жилое строительство», но не под производство, то есть приобретен не с коммерческой целью.

    В-третьих, возврат уплаченного ранее подоходного налога вы можете производить только начиная с того года, в котором была приобретена недвижимость, то есть в вашем случае с 2014 года.

    Поэтому, если вы приобрели участок не с коммерческими целями, если ваша зарплата, с которой уплачивается подоходный налог в размере 13 % за год, составила 2 000 000 рублей (то есть 167 000 рублей в месяц), то по окончании 2014 года вы можете подать заявление в налоговую инспекцию, приложив к нему копию ИНН, копию документов на квартиру, справку о доходах по форме 2-НДФЛ за 2014 год, налоговую декларацию.

    После рассмотрения документов налоговой инспекцией по истечении трех месяцев вы получите уплаченную вами сумму налога на доходы на свой счет. На практике этот срок больше.

    Но если ваша зарплата ниже 167 000 рублей в месяц, то есть за год сумма, с которой вы платите налог 13 %, меньше 2 000 000 рублей, то возвращаться эта сумма будет вам по частям ежегодно. При этом если за получением имущественного налогового вычета вы обращаетесь в налоговую инспекцию, то документы следует подавать ежегодно, подтверждая, что и в этом году вами была произведена оплата подоходного налога.

    
Я предприниматель. Работаю уже десять лет. Налоги плачу исправно. Работаю по УСН на доходы 6 %. Доход, с которого плачу налог, в год превышает 2 000 000 рублей. В 2014 году купил квартиру для сдачи в аренду. Могу ли я получить имущественный налоговый вычет?

    Нет. Так как не являетесь плательщиком налога на доходы физлиц.

    При сдаче в аренду квартиры и уплате налога на доходы от аренды вы можете получить имущественный налоговый вычет на сумму уплаченных налогов.

    Несмотря на то что вы исправно платите налоги на доход, получить имущественный налоговый вычет вы не можете.

    Так как вы являетесь предпринимателем, плательщиком налога на доходы физических лиц вы не являетесь. Вы платите налог на доходы от предпринимательской деятельности.

    Но так как вы приобрели квартиру с целью сдавать ее в аренду и получать доход, то в будущем вам необходимо будет платить налог 13 % на доход от сдачи квартиры в аренду. Вот на этот доход вы сможете получить имущественный налоговый вычет.

    Конечно, вы можете включить еще один вид деятельности — сдача в аренду жилья — в перечень видов деятельности, которыми вы занимаетесь как предприниматель.

    В этом случае доход от сдачи квартиры в аренду будет включен в ваш предпринимательский доход. На этот доход так же, как и на другие доходы, будет начислен налог 6 %. Но получить налоговый вычет вы опять-таки не сможете.

    Поэтому квартиру, пока не получите налоговый вычет с 2 000 000 рублей, сдавайте в аренду как физлицо, а не как предприниматель.

    
Вдвоем с братом приобрели квартиру по 1/2 доли квартиры каждый. Квартира стоит 5 000 000 рублей. Можем ли мы получить налоговый вычет и на какую сумму?

    Вариант первый: 13 % с суммы 1 000 000 рублей, то есть 130 000 рублей каждый.

    Вариант второй: 13 % с суммы 2 000 000 рублей, то есть 260 000 рублей каждый.

    Конечно, вы можете получить налоговый вычет, если официально работаете, получаете зарплату, с которой платите налог на доходы 13 %.

    Сумма, с которой вы сможете получить налоговый вычет, зависит от того, в каком году была приобретена квартира.

    Если вы купили квартиру в долевую собственность до

    01.01.2014 г., то вы имеете право на сумму налогового вычета пропорционально доле, находящейся в вашей собственности.

    Так как на весь объект выделяется 2 000 000 рублей в качестве имущественного налогового вычета, то на каждого из вас будет приходиться 1 000 000 рублей, так как каждый приобрел 1/2 доли квартиры. Следовательно, сумма, которая вам вернется в качестве уплаченного ранее налога на доходы, — 130 000 рублей, а не 260 000 рублей. И не имеет значения, когда вы подали заявление на получение имущественного налогового вычета. Главное, когда состоялась сделка — до 01.01.2014 г. или после.

    С 01.01.2014 г. вступили в силу поправки в Налоговый кодекс РФ, в частности в ст. 220. В соответствии с этими поправками, если вы купили долю в квартире после 01.01.2014 г., распределение налогового вычета соразмерно доли не производится.

    Теперь каждому из собственников может быть предоставлен налоговый вычет в пределах 2 000 000 рублей, независимо от размера доли. Следовательно, вы имеете право на возврат 13 % налога в сумме до 260 000 рублей каждый.

    
В 2014 году была приобретена квартира в общую совместную собственность с супругом. Брачного договора у нас нет. Стоимость квартиры — 5 000 000 рублей. Какую сумму налогового вычета мы можем получить?

    С 01.01.2014 г. вступили в силу поправки в Налоговый кодекс РФ. Изменения также касаются и супругов, которые приобрели жилье в совместную собственность.

    Теперь каждый из супругов может претендовать на налоговый вычет с суммы 2 000 000 рублей, то есть может вернуть уплаченный ранее налог в размере 260 000 рублей.

    Таким образом, каждая семья, которая приобрела жилье после 01.01.2014 г., вправе вернуть не 260 000 рублей, а 520 000 рублей. Главное, чтобы стоимость приобретенного или построенного жилья была не ниже 4 000 000 рублей.

    В вашем случае стоимость квартиры более 4 000 000 рублей. Поэтому каждый из вас вправе подать заявление о предоставлении имущественного налогового вычета с суммы 2 000 000 рублей, максимально допустимой законодательством.

    Для этого следует заполнить декларацию 3-НДФЛ, предоставить справку о доходах за год, документы на квартиру и свидетельство о заключении брака.

    
В 2014 году приобрела квартиру с использованием ипотечного кредита. Стоимость квартиры — 6 300 000 рублей. В качестве первоначального взноса выплатила сумму в размере 2 800 000 рублей. Остальная сумма — 3 500 000 рублей — это деньги банка, предоставленные мне по ипотечному кредиту, за пользование которыми я плачу проценты. На какую сумму мне может быть предоставлен налоговый вычет? Возможно ли получить его на сумму процентов по ипотечному кредиту?

    Имущественный налоговый вычет при покупке жилья предоставляется на сумму — 2 000 000 рублей (возврат составит 260 000 рублей).

    Имущественный налоговый вычет при оплате процентов по ипотечному кредиту предоставляется на сумму 3 000 000 рублей максимально (возврат составит максимум 390 000 рублей).

    Если вы работаете по найму, получаете заработную плату и платите с полученного дохода 13 % в качестве подоходного налога, вы можете вернуть себе уплаченный подоходный налог на сумму стоимости квартиры, но не более чем с 2 000 000 рублей, а также на сумму уплаченных процентов по ипотечному кредиту.

    На жилье, приобретенное до 01.01.2014 г. с использованием ипотечного кредита, можно получить налоговый вычет с суммы выплаченных процентов без ограничений.

    01.01.2014 г. были внесены изменения. И теперь эта сумма ограничивается 3 000 000 рублей.

    То есть в вашем случае максимально возможная сумма для возврата — это 13 % от 2 000 000 рублей, внесенных вами в качестве первоначального взноса, и 13 % от суммы выплаченных процентов по кредитному договору, но не более чем с 3 000 000 рублей.

    В общей сложности максимальная сумма к возврату может составить:

    260 000 рублей + 390 000 рублей = 650 000 рублей.

    Для того чтобы получить имущественный налоговый вычет на проценты по ипотечному кредиту, выплаченные за год, необходимо дополнительно к документам, предоставленным в налоговую инспекцию для получения налогового вычета на стоимость квартиры, предоставить справку из банка о выплаченных процентах по кредитному договору, кредитный договор, график платежей и заполнить еще одну декларацию 3-НДФЛ на выплаченные проценты.

    В отличие от имущественного налогового вычета на покупку квартиры или дома, получить имущественный налоговый вычет с процентов по ипотечному кредиту вы можете только с одного жилищного объекта (дома или квартиры). Воспользоваться таким вычетом вы можете только один раз в жизни, несмотря на то что сумма выплаченных процентов по ипотечному кредиту будет менее 3 000 000 рублей.

    
В марте 2014 года купила комнату в коммунальной квартире за 1 200 000 рублей. Сейчас планирую приобрести еще одну комнату в этой же квартире по цене 1 000 000 рублей. Могу ли я воспользоваться имущественным налоговым вычетом и на вторую комнату, так как стоимость первой комнаты меньше 2 000 000 рублей, максимально допустимой суммы, на которую может быть получен налоговый вычет при приобретении жилья?

    Вы имеете полное право, приобретя в собственность вторую комнату, подать заявление о получении имущественного налогового вычета и на второй объект. Получать возврат уплаченного налога на доходы вы будете до тех пор, пока сумма, с которой вам выплачивается возврат 13 %, не достигнет 2 000 000 рублей, то есть вычет достигнет 260 000 рублей.

    
Приобрели квартиру за 2 000 000 рублей. Частично за счет собственных средств в размере 1 600 000 рублей, частично за счет средств материнского капитала в размере 400 000 рублей. Квартиру оформили в долевую собственность: 1/3 на мое имя, 1/3 на моего супруга, 1/3 на несовершеннолетнего ребенка. Могу ли я получить имущественный налоговый вычет и как быть, если часть квартиры оформлена на несовершеннолетнего ребенка?

    Налоговый вычет вам может быть предоставлен на сумму 1600 000 рублей. Исключению подлежит сумма материнского капитала.

    За несовершеннолетнего ребенка налоговый вычет может получить один из родителей.

    Сумма, которую ваша семья получит из бюджета в качестве возврата уплаченного ранее подоходного налога, — 207 870 рублей.

    Во-первых, налоговый вычет вам может быть предоставлен только на сумму ваших личных выплат. Эта сумма составляет 1 600 000 рублей. Налоговый вычет не может быть предоставлен на сумму материнского капитала, так как материнский капитал предоставляется государством.

    Во-вторых, за несовершеннолетнего ребенка налоговый вычет может получить один из родителей.

    В-третьих, с 01.01.2014 г. налоговый вычет не делится пропорционально долям в праве собственности на квартиру. Каждый владелец долевой собственности имеет право рассчитывать на возврат налогового вычета с максимально возможной суммы 2 000 000 рублей. Если стоимость приобретенной доли в квартире ниже суммы 2 000 000 рублей, то со стоимости этой доли.

    Исходя из вышеперечисленного, рассчитаем, какую сумму вы сможете получить в качестве возврата перечисленного ранее подоходного налога.

    1 600 000 рублей — это та сумма, на которую можно получить налоговый вычет, так как здесь были использованы личные средства. Так как эта сумма ниже 2 000 000 рублей — максимально возможной, то рассчитывать сумму к возврату будем от 1 600 000 рублей, а не от 2 000 000 рублей.

    На каждого собственника квартиры приходится 1/3 доли квартиры, то есть на каждого 533 000 рублей.

    На получение налогового вычета со стоимости доли ребенка пишет заявление один из родителей. Желательно, чтобы это был родитель, получающий более высокую официальную зарплату. Таким образом, вернуть сумму уплаченного подоходного налога вы сможете быстрее. Предположим, что более высокая зарплата у вашего мужа.

    Итого. Ваш муж получает налоговый вычет с суммы 1 066 000 рублей (533 000 рублей + 533 000 рублей — для ребенка); сумма налога к возврату составляет 138 580 рублей.

    Вы получаете налоговый вычет с суммы 533 000 рублей; сумма налога к возврату составляет 69 290 рублей.

    В итоге ваша семья получит из бюджета сумму в размере 207 870 рублей.

    
Собираюсь приобрести часть домовладения у брата и построить на участке дом. Смогу ли я получить налоговый вычет?

    При покупке доли домовладения у брата имущественный налоговый вычет вам не предоставят, так как вы с братом являетесь взаимозависимыми лицами.

    Вы можете получить имущественный налоговый вычет на расходы, связанные со строительством дома, но после того, как дом будет построен и зарегистрирован.

    Приобретя у брата долю в домовладении, вы не сможете воспользоваться имущественным налоговым вычетом, так как являетесь взаимозависимыми лицами.

    К взаимозависимым относятся дети и родители, братья, сестры, начальники и подчиненные и др.

    Но вы сможете получить налоговый вычет на сумму, которую затратите на строительство дома. При этом в расчет можно брать не только стоимость строительных материалов, но и оплату труда рабочих, стоимость изготовления проектной документации, оплату за подключение дома к коммуникациям: газоснабжению, канализации, электро- и водоснабжению.

    Обратиться за предоставлением имущественного налогового вычета вы сможете только после того как построите дом и зарегистрируете право на него в регистрационной службе.

    Также стоит упомянуть, что для получения налогового вычета вам необходимо иметь документы, подтверждающие ваши расходы на строительство дома. Это должен быть договор с проектной организацией; договор со строительной компанией; чеки, подтверждающие оплату вами за работу строительной и проектной организаций; расходные документы, подтверждающие оплату стройматериалов, и т. д. Без этих документов имущественный налоговый вычет вам не предоставят.

    Как получить имущественный налоговый вычет

    
При каких условиях можно получить налоговый вычет и какова процедура его возврата?

    Налоговый вычет можно получить через ФНС и работодателя.

    Чтобы вы имели возможность при покупке жилья (квартиры, дома, комнаты в коммуналке, доли в жилом помещении и т. п.) воспользоваться имущественным налоговым вычетом, то есть иметь возможность вернуть ранее уплаченный подоходный налог, должны быть соблюдены несколько условий.

    Во-первых, вы должны являться плательщиком подоходного налога по ставке 13 % (не предпринимателем, которые платят налог на доходы от предпринимательской деятельности).

    Во-вторых, квартира или дом, которые вы решили приобрести, должны находиться на территории РФ. На жилье, находящееся за пределами РФ, имущественный налоговый вычет не предоставляется, будь то дальнее зарубежье, например, Болгария, или страны СНГ, например, Белоруссия.

    В-третьих, покупая жилье, вы сами должны оплачивать его стоимость. В расходы на покупку не могут быть включены суммы, уплаченные предприятиями в качестве безвозмездных ссуд, суммы материнского капитала, суммы бюджетных субсидий, то есть те суммы, которые при получении не облагаются налогом 13 %.

    В-четвертых, договор купли-продажи должен быть оформлен не между взаимосвязанными лицами, то есть между вами и продавцом не должно быть родственных связей или должностного подчинения. Взаимосвязанными лицами могут быть родители и дети, братья, сестры, даже если у братьев и сестер только общая мать или отец и др., а также начальник и подчиненный.

    Если соблюдены все эти условия, то вы можете обратиться за получением имущественного налогового вычета.

    Получить имущественный налоговый вычет можно двумя способами: обратившись с заявлением о предоставлении имущественного налогового вычета в налоговую инспекцию или обратившись к работодателю.

    Если вы планируете получать возврат налога через ФНС, то суммы возврата будут поступать на ваш счет по истечении налогового периода (года) одним платежом за весь год.

    Если вы обратитесь с заявлением к работодателю, то сумма начисленного вам налога на доход 13 % просто не будет вычитаться из вашей зарплаты.

    Через ФНС

    Для получения имущественного вычета через ФНС необходимо следующее.

    По окончании налогового периода, в котором была совершена сделка по приобретению жилья, обратитесь в налоговую инспекцию с заявлением о предоставлении имущественного налогового вычета и на возврат денег из бюджета.

    Предоставление вычета и сам возврат производятся только по заявлению налогоплательщика. Никакие выплаты автоматически не производятся, даже если в налоговой инспекции имеются сведения о смене собственника и о приобретении вами этого жилья.

    К заявлению следует приложить следующие документы:

    — декларацию 3-НДФЛ;

    — копию ИНН;

    — справку о доходах за истекший налоговый период (год), в котором была приобретена недвижимость, по форме 2-НДФЛ. Справку можете получить на работе в бухгалтерии;

    — документы на приобретенное жилье (свидетельство о государственной регистрации права; документы-основания: договор купли-продажи, договор мены, договор долевого участия в строительстве + передаточный акт от застройщика; договор купли-продажи квартиры с использованием кредитных средств, если жилье приобретено с использованием ипотечного кредита; акт приема-передачи жилья, если в договоре купли-продажи нет пункта о передаче недвижимости от продавца к покупателю);

    — подтверждение расходов на стройматериалы или проектную документацию, если приобретено было недостроенное жилье или квартира без отделки, или жилье (жилой дом) было построено самостоятельно на имеющемся в собственности земельном участке;

    — документы, подтверждающие оплату банку процентов по ипотечному кредиту, если жилье было приобретено с использованием ипотечного кредита (выписки со счета, открытого в банке для внесения платежей; кредитный договор, график платежей, чеки);

    — свидетельство о рождении ребенка, если жилье оформлено на несовершеннолетнего;

    — свидетельство о заключении брака, если жилье приобретено в общую совместную собственность супругов.

    Документы предоставляются в копиях с предоставлением оригиналов или в копиях, заверенных нотариально.

    Получив документы, налоговая инспекция проводит их проверку. Проверка может длиться три месяца. Именно такой срок для рассмотрения подобных заявлений предусмотрен по закону. Но часто этот срок бывает значительно больше.

    По результатам проверки принимается решение о предоставлении или об отказе в предоставлении налогового вычета. О своем решении налоговая инспекция обязана уведомить вас письмом.

    При принятии положительного решения налоговая инспекция обязана в месячный срок после его принятия перечислить на ваш счет сумму налоговых платежей, уплаченных вами за истекший налоговый период, в котором было приобретено жилье.

    Если сумма, с которой был осуществлен возврат уплаченного подоходного налога, меньше максимально возможной, на которую предоставляется налоговый вычет (стоимость жилья, но не более 2 000 000 рублей), то такую процедуру вы осуществляете и по истечении следующего налогового периода, пока не получите налоговый вычет на всю сумму, причитающуюся вам по закону.

    Через работодателя

    Если вы желаете получать налоговый вычет через работодателя, то вам не нужно дожидаться окончания налогового периода для того, чтобы подать заявление о предоставлении имущественного налогового вычета.

    Прежде чем подавать заявление работодателю, вам необходимо получить уведомление из ФНС о предоставлении имущественного налогового вычета и, следовательно, об освобождении вас от уплаты подоходного налога, так как ваш работодатель является налоговым агентом, он обязан перечислять налоги на вашу зарплату и не волен сам принимать решения об освобождении вас от уплаты налогов.

    Для этого вам требуется подать соответствующее заявление в налоговую инспекцию, приложив к нему документы, перечисленные выше. Налоговая обязана в тридцатидневный срок рассмотреть ваше заявление и выдать вам уведомление о предоставлении вам имущественного налогового вычета.

    С этим уведомлением и с пакетом документов, подтверждающих приобретение вами жилья и расходов на его покупку, или ремонт, или строительство, вы и обращаетесь к работодателю.

    Благодаря этому уведомлению ваш работодатель на некоторое время перестает перечислять подоходный налог с вашей зарплаты. И длится это до тех пор, пока налоговый вычет не будет предоставлен на сумму, равную стоимости приобретенного жилья, но не более, чем на 2 000 000 рублей.

    * * *

    Если после прочтения книги у Вас остались вопросы, вы можете задать их мне по электронной почте aversn@bk.ru с пометкой «ПОМОЩЬ ЮРИСТА».

    Свои отзывы и вопросы, ответы на которые вы хотели бы получить в моей новой книге, также присылайте на эл. почту aversn@bk.ru с пометкой «ОТЗЫВ О КНИГЕ».

    С уважением, Татьяна Семенистая
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Государственная регистрация
Передача денег
Недвижимость для неграждан РФ
Гаражи
Оформление наследства
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Госпошлины и налоги
Срок для принятия наследства или отказа от него
Документы для оформления наследства
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Обязательные наследники
Обязанности и права наследников
Налоги на недвижимость и сделки с ней
Налог на недвижимость
Налог при покупке недвижимости
Налог при продаже недвижимости
Налог на дарение недвижимости
Налоги при сдаче в аренду
Имущественный налоговый вычет при покупке жилья
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