Земельная политика.

Ставки арендной платы за земельные участки на территории города Омска.

Порядок определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов утвержден постановлением Правительства Омской области от 26.12.2018 № 419-п «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов, и внесении изменений в постановление Правительства Омской области от 5 октября 2015 года № 275-п».

Порядок определения цены земельных участков, находящихся в собственности Омской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договоров купли-продажи таких земельных участков без проведения торгов, утвержден постановлением Правительства Омской области от 05.10.2015 № 275-п «О Порядке определения цены земельных участков, находящихся в собственности Омской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договоров купли-продажи таких земельных участков без проведения торгов».

Способы определения размера арендной платы, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности города Омска и предоставленных в аренду без торгов установлены Решением Омского городского Совета от 10.04.2019 № 138.

Ставки арендной платы в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности города Омска и предоставленных в аренду без проведения торгов, для размещения отдельных объектов утверждены постановлением Администрации города Омска от 07.10.2016 № 1240-п «Об утверждении ставок арендной платы в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности города Омска и предоставленных в аренду без проведения торгов, для размещения отдельных объектов».

Цена продажи земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, на торгах и без проведения торгов на территории города Омска.

При заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на аукционе по продаже земельного участка цена такого земельного участка определяется по результатам аукциона или в размере начальной цены предмета аукциона при заключении договора с лицом, подавшим единственную заявку на участие в аукционе, с заявителем, признанным единственным участником аукциона, либо с единственным принявшим участие в аукционе его участником.

При заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов цена такого земельного участка, если иное не установлено федеральными законами, определяется в порядке, установленном: 

- Правительством Российской Федерации, в отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности (постановление Правительства Российской Федерации от 26.03.2015 № 279 «Об утверждении Правил определения цены земельного участка, находящегося в федеральной собственности, при заключении договора купли-продажи такого земельного участка без проведения торгов»);


- органом государственной власти субъекта Российской Федерации, в отношении земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена (постановление Правительства Омской области от 05.10.2015 № 275-п «О Порядке определения цены земельных участков, находящихся в собственности Омской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договоров купли-продажи таких земельных участков без проведения торгов» и постановление Правительства Омской области от 26.12.2018 № 419-п «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Омской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов, и внесении изменений в постановление Правительства Омской области от 05.10.2015 № 275-п»);

- органом местного самоуправления, в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности (Решение Омского городского Совета от 22.07.2015 № 368 «О порядке определения цены земельного участка, находящегося в муниципальной собственности города Омска, при заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в муниципальной собственности города Омска, без проведения торгов»).

При заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов цена такого земельного участка не может превышать его кадастровую стоимость или иной размер цены земельного участка, если он установлен федеральным законом (п. 5.1 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»).

Иностранным гражданам, лицам без гражданства, иностранным юридическим лицам земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность исключительно за плату, размер которой устанавливается в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости, в т.ч. земельных участков.

Кадастровая стоимость определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения (ст.ст. 75, 85, 217.1, 333.25, ст. 346.5, 346.11, 346.16, 346. 26, 375, 378.2, 380, 382, 390, 391, 396, 402, 403, 406, 408 НК РФ), на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке

Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется по итогам государственной кадастровой оценки, которая с 01.01.2017 до 01.01.2020 (переходный период) может проводиться в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной кадастровой оценке либо в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности (ч. 1 ст. 3, ч. 1, 2 ст. 24 Закона № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (вступил в силу с 01.01.2017); ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»).

В соответствии с ч. 1, 4 ст. 19 Закона от 03.07.2016 № 360-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» в некоторых регионах по решению высшего исполнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации на период с 01.01.2017 по 01.01.2020 может применяться кадастровая стоимость объектов недвижимости, действующая по состоянию на 01.01.2014 (либо на 1 января года, в котором впервые начала действовать для целей налогообложения кадастровая стоимость), или кадастровая стоимость, определенная впоследствии, если она меньше кадастровой стоимости, действующей на указанную дату. Омская область к числу таких субъектов не относится. 

Государственная кадастровая оценка проводится не чаще одного раза в три года и не реже одного раза в пять лет, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки. Указанный срок определяется со дня принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости до дня принятия акта об утверждении следующих результатов определения кадастровой стоимости (ст. 11 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»). 

Вместе с тем введена возможность проведения внеочередной государственной кадастровой оценки, которая не учитывается для целей установления периодичности проведения государственной кадастровой оценки. Статьей 19 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» установлен исчерпывающий перечень оснований проведения такой оценки (вступает в силу с 01.01.2020, ст. 19 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).
Определение кадастровой стоимости квартиры в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной кадастровой оценке.
В соответствии с ч. 3 ст. 24 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» решение о дате перехода к проведению кадастровой оценки в соответствии с законодательством о государственной кадастровой оценке принимается высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Российской Федерации.

Постановлением Правительства Омской области от 05.04.2017 № 96-п «Об установлении даты перехода к проведению государственной кадастровой оценки» установлено, что датой перехода к проведению государственной кадастровой оценки в Омской области в соответствии с Федеральным законом «О государственной кадастровой оценке» является дата вступления в силу настоящего постановления (источник публикации: официальный интернет-портал правовой информации http://www.pravo.gov.ru, 06.04.2017, «Омский вестник» № 14 от 14.04.2017).

Государственная кадастровая оценка должна проводиться не чаще одного раза в три года и не реже одного раза в пять лет, за исключением проведения внеочередной кадастровой оценки (ч. 1 ст. 11 Федерального закона № 237-ФЗ).

Государственная кадастровая оценка включает в себя следующие этапы (ч. 3 ст. 6 Федерального закона № 237-ФЗ):

1) принятие органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации – Министерство имущественных отношений Омской области решения о проведении государственной кадастровой оценки;

2) определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки;

3) утверждение результатов определения кадастровой оценки.

Полномочиями по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости наделяются созданные субъектом Российской Федерации бюджетные учреждения. В Омской области такими полномочиями наделено Бюджетное учреждение Омской области «Омский центр кадастровой оценки и технической документации»: головной офис: 644024, город Омск, улица Краснофлотская, дом 8, тел.: 8(3812) 20-19-32, 20-05-50, 20-19-81, факс: 8(3812) 20-18-59, отдел в городе Омске: 644021, город Омск, улица 7-я Линия, дом 183а, тел. 8(3812) 36-07-80 (приказ Министерства имущественных отношений Омской области от 23.05.2018 № 26-п «О проведении государственной кадастройо оценки объектов недвижимости, расположенных на территории Омской области»).

До 1 января года определения кадастровой стоимости осуществляется подготовка к проведению государственной кадастровой оценки, в рамках которой бюджетное учреждение собирает и обрабатывает необходимую информацию об оцениваемых объектах (ч. 2 ст. 6, ч. 1, 2 ст. 12 Федерального закона № 237-ФЗ).

Перечни объектов недвижимости, подлежащих кадастровой оценке, формируются органом регистрации прав по запросу уполномоченного органа субъекта Российской Федерации и направляются уполномоченным органом в бюджетное учреждение (ст. 13 Федерального закона № 237-ФЗ).

В установленные сроки бюджетное учреждение определяет (рассчитывает) кадастровую стоимость объектов недвижимости. По итогам проделанной работы бюджетное учреждение составляет и размещает на своем сайте проект отчета, а также направляет его в орган регистрации прав для проверки на соответствие установленным требованиям (ч. 1, 7, 8 ст. 14 Федерального закона № 237-ФЗ).

Если проект отчета соответствует установленным требованиям, орган регистрации прав размещает полученные материалы и сведения в Фонде данных государственной кадастровой оценки (http://rosreestr.ru/wps/portal/cc_ib_svedFDGKO), а также сведения о месте размещения указанных документов на официальном сайте бюджетного учреждения (http://bti55.ru/) для представления замечаний (ч. 12 ст. 14 Федерального закона № 237-ФЗ).

Любое заинтересованное лицо может представить свои замечания в течение 50 дней со дня размещения промежуточного отчета в Фонде данных государственной кадастровой оценки. Замечания могут быть представлены в бюджетное учреждение или многофункциональный центр оказания государственных и муниципальных услуг лично, направлены почтой либо через Интернет (ч. 15 ст. 14 Федерального закона № 237-ФЗ).

По итогам рассмотрения замечаний кадастровая стоимость может быть пересчитана. Это может быть сделано, даже если собственник не подавал свои замечания, но они подавались иными лицами в отношении иных объектов недвижимости, если бюджетное учреждение сочтет такой пересчет необходимым (ч. 20 ст. 14 Федерального закона № 237-ФЗ).

По истечении срока представления замечаний на проект отчета бюджетное учреждение составляет отчет. Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации утверждает этот отчет путем принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости. Указанный акт вступает в силу с 1 января года, следующего за годом проведения оценки, но не ранее чем по истечении месяца со дня его официального опубликования (ч. 23, 25, 27 ст. 14, ч. 1, 4 ст. 15 Федерального закона № 237-ФЗ).

Об утверждении результатов кадастровой оценки собственник может узнать, в частности, на сайте уполномоченного органа субъекта Российской Федерации или Фонда данных государственной кадастровой оценки или из официальных средств массовой информации субъекта Российской Федерации. Сведения должны быть размещены (опубликованы) в течение 30 рабочих дней со дня принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости (ч. 3 ст. 15 Федерального закона № 237-ФЗ).

Собственник вправе оспорить результат определения кадастровой стоимости как в комиссии по рассмотрению споров, так и в суде (ч. 3 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ).

Определение кадастровой стоимости квартиры в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.
Установление кадастровой стоимости в соответствии с законодательством об оценочной деятельности в общем порядке приостановлено (ст. 18 Федерального закона от 03.07.2016 № 360-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»).

Законодательство об оценочной деятельности может применяться до 01.01.2020, в частности, если решение о переходе на порядок определения кадастровой стоимости в соответствии с законодательством о государственной кадастровой оценке в субъекте Российской Федерации не принято либо проведение кадастровой оценки начато до 01.01.2017 (ч. 2, 3, 4, 7 ст. 24 Федерального закона № 237-ФЗ).

Процедура определения кадастровой стоимости в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности в целом похожа на процедуру определения кадастровой стоимости в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной кадастровой оценке. Главное ее отличие заключается в том, что определение кадастровой стоимости производится оценщиками, отобранными по результатам конкурса, с которыми заключается договор на проведение оценки (ст. ст. 24.12, 24.13, 24.14, 24.15, 24.17 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).

Как рассчитать налог на имущество физических лиц и земельный налог исходя из кадастровой стоимости?

Имущественные налоги физических лиц рассчитываются налоговым органом по месту нахождения имущества по истечении календарного года и направляет налогоплательщику налоговое уведомление. Самостоятельно рассчитывать налог не нужно.

Кадастровую стоимость можно узнать (http://rosreestr.ru/site/press/news/rosreestr-informiruet-o-sposobakh-polucheniya_-svedeniy-o-kadastrovoy-stoimosti-nedvizhimosti/):

- направить запрос о предоставлении выписки из Единого государственного реестра недвижимости в Управление Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии по Омской области (Росреестр): 644007, город Омск, улица Орджоникидзе, дом 56 , тел.: 8(3812) 24-32-10, e-mail: 55_upr@rosreestr.ru (в течение пяти дней бесплатно по письменному заявлению налогоплательщика);

- заказать выписку из Единого государственного реестра недвижимости на официальном сайте Росреестра (http://rosreestr.ru/site/ur/poluchit-svedeniya-iz-egrn/); 

- с помощью электронного сервиса Россреестра «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» (http://rosreestr.ru/wps/portal/online_request);

- посметреть на Публичной кадастровой карте (http://pkk5.rosreestr.ru/);

- с помощью электронного сервиса Росреестра «Получение сведений из Фонда данных государственной кадастровой оценки» (https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_services/cc_ib_ais_fdgko);

- через многофункциональный центр оказания государственных и муниципальных услуг (http://мфц-омск.рф/ru/);

- на сайте Министерства имущественных отношений Омской области (http://mio.omskportal.ru/ru/RegionalPublicAuthorities/executivelist/MIO/news/2016/01/26/1453803651520.html). 

Приказом Министерства имущественных отношений Омской области от 20.11.2014 № 50-п утверждены результаты определения кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов Омской области (применяется с 01.01.2016).

Оспорить кадастровую стоимость, примененную налоговым органом, можно в случае изменения количественных или качественных характеристик объекта налогообложения, технической ошибки, по решению суда или комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости.

Электронный сервис Федеральной налоговой службы «Налоговый калькулятор – Расчет земельного налога и налога на имущество физических лиц» размещен на официальном сайте службы в сети «Интернет» по адресу: http://www.nalog.ru/rn55/service/nalog_calc/.

Как оспорить (уменьшить) кадастровую стоимость объекта недвижимости?

Кадастровая стоимость объекта недвижимости – это определенная расчетная величина, установленная, в частности, в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости (ч. 3 ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ; п. 2 ч. 1 ст. 3 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости применяется при расчете земельного налога и налога на имущество, арендной платы, выкупной стоимости объекта недвижимости в случае его выкупа из государственной или муниципальной собственности и для иных предусмотренных законодательством целей.

До 01.01.2020 государственная кадастровая оценка может проводиться в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной кадастровой оценке либо законодательством об оценочной деятельности. Так, государственная кадастровая оценка, проведение которой начато до 01.01.2017, и оспаривание ее результатов проводятся в соответствии с законодательством об оценочной деятельности (ст. 2, ч. 1, 2, 6, 7 ст. 24 Федерального закона № 237-ФЗ).

Результаты определения кадастровой стоимости могут быть оспорены, если они затрагивают права и обязанности заинтересованных лиц (как правило, владельцев квартир или земельных участков) (ч. 2 ст. 24.18 Федерального закона № 135-ФЗ; ч. 1 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ).

Основаниями для пересмотра (оспаривания) результатов определения кадастровой стоимости могут являться (ч. 11 ст. 24.18 Федерального закона № 135-ФЗ; ч. 7 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ; п. 3 ст. 66 Земельного кодекса Российской Федерации):

- недостоверность сведений об объекте недвижимости, использованных при определении его кадастровой стоимости;

- установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую была установлена его кадастровая стоимость.

Оспорить кадастровую стоимость можно в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости (http://rosreestr.ru/site/activity/rassmotrenie-sporov-o-rezultatakh-opredeleniya-kadastrovoy-stoimosti-/) или в суде (адреса см. в пункте 3.14 «Путеводителя инвестора»). При этом обращение в комиссию в порядке досудебного разрешения спора не является обязательным, в связи с чем заявитель вправе сразу обратиться в суд. Однако рекомендуем сначала обратиться именно в комиссию (ч. 3 ст. 24.18 Федерального закона № 135-ФЗ; ч. 1 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ).

