РУКОВОДСТВО ПО ПРИОБРЕТЕНИЮ
Процесс приобретения недвижимости

По сравнению со многими другими странами схема приобретения иностранцами недвижимости на Кипре относительно проста, при условии, что получена соответствующая юридическая консультация у профессионального юриста, который приложит максимум усилий для защиты ваших интересов процессе приобретения.

Если я иностранец, то, что мне разрешено приобрести?

Вам разрешается приобрести:

· Квартиру или дом;

· Дом или участок для строительства площадью не более 3 донумов (4012,5 кв.м.);
· Любое ограничение может быть преодолено путем регистрации кипрской компании с ограниченной ответственностью, где более 50% акций принадлежит гражданину одной из стран Евросоюза.
Осуществление предложения

Приобретение недвижимости на Кипре не сложно. Так как в действительности, этот процесс прозрачен. Покупатель делает предложение и, если оно принимается продавцом, то первый оставляет депозит в размере 2000 – 3500 евро, чтобы зарезервировать за собой право на этот объект, «связать» владельца недвижимости обязательством и «застраховать» предложенную цену от возможных скачков на рынке.

Эта процедура, в отличие от Великобритании и других стран, легально разрешена на Кипре и не является «восточной хитростью». Тем временем, это дает, выбранному вами адвокату. Возможность осуществить необходимую подготовительную работу. Более конкретно, он проверяет в Земельной Регистрационной Палате, не заложен ли этот объект, не удерживается ли он за долги и нет ли иных препятствий для его продажи. Адвокат также выясняет, каков коэффициент застройки для данного здания, и осуществляет все необходимые юридические действия, чтобы предотвратить недоразумения, которые могут возникнуть в будущем.
Подготовка контракта

Что делает адвокат? Выбранный вами адвокат должен внимательно изучить ваш конкретный случай и подготовить «индивидуальный» контракт, который максимально отражает специфику вашей сделки.

За несколько дней контракт подготовлен, при условии, что изучение всех материалов завершено и адвокат получил от продавца/застройщика всю необходимую документацию.

Подписанный контракт должен быть отправлен в Палату Земельной Регистрации в течение 60 дней со дня подписания и 20-30% от договоренной цены должны быть получены адвокатом. Остаток суммы (если таковой имеет место) должен вноситься покупателем согласно договоренности, достигнутой с продавцом.
Что конкретно должно быть включено в мой контракт?

· Право продать купленную недвижимость, если даже у вас еще нет документа, подтверждающего право собственника;

· Право назначать доверенных лиц;

· Двенадцатимесячную гарантию качества в отношении дефектов строительства (для новостроек);

· Ожидаемый день передачи недвижимости в ваше пользование;

· Раздел штрафных санкций на случай задержки передачи объекта в ваше пользование;

Когда я подписываю контракт?

Если вы еще находитесь на Кипре, к тому времени как контракт подготовлен, вы можете прийти в офис вашего адвоката и подписать все необходимые документы.

Если к этому времени вы уже вернулись домой, то адвокат может выслать контракт на ваш домашний адрес курьерской почтой. Вы получите его в течение 48 часов, после того как он будет отправлен с Кипра.

Кто позаботиться о том, чтобы поставить на мой контракт необходимую печать и депонировать его в Палате Регистрации?
Как только ваш адвокат получит подписанный вами контракт, он свяжется с застройщиком / продавцом, чтобы тот подписал контракт со своей стороны, и произведет необходимые платежи. После этого контракт будет доставлен в Налоговую службу для скрепления необходимой печатью, а затем отправлен на хранение в Палату Земельной Регистрации. Как только это сделано, ваши права защищены, и это дает вам дополнительную безопасность, блокируя приобретенную вами собственность от потенциальной повторной продажи ее недобросовестным продавцом. Контракты в обязательном порядке должны быть скреплены печатями в течение 30 дней и сданы на хранение в Палату Земельной Регистрации в течение 60 дней со дня подписания. Государственные архивы надежны и конфиденциальны и не могут быть опубликованы или доступны посторонним при любых обстоятельствах.
Как начисляются гербовые сборы?
Гербовые сборы начисляются из расчета 2,53 евро на каждую 1,710 евро до 171,000 евро, а затем из расчета 3,42 евро на каждую 1,710 евро. Контракт купли – продажи должен быть проштампован в течение 30 дней со дня его подписания, в случае невыполнения этого условия будут наложены штрафные санкции.

Как я узнаю, когда наступит срок оплаты за очередной этап?

Когда очередной этап строительства будет завершен, застройщик уведомит вашего адвоката, что подошло время оплаты данного этапа. Уведомление о завершении работ будет подписано инженером-строителем или архитектором. У вас будет непродолжительный период льготной оплаты, но в любом случае, никакие денежные средства не будут переведены застройщику до тех пор, пока вышеуказанное уведомление не будет получено.

Я должен переводить деньги непосредственно застройщику / продавцу?

Это возможно, но это может сделать адвокат от вашего имени. Адвокат дает вам свои банковские реквизиты в зависимости от валюты, в которой они будут осуществлять перевод. Деньги, переводимые через SWIFT, обычно через 4 -5 рабочих дней попадают на счет. Как только адвокат произведет обмен валюты, он сразу оплатит необходимую сумму от вашего имени застройщику / продавцу и возьмет соответствующую квитанцию, которая будет храниться в вашем файле. 

Каким образом я получу документ, подтверждающий мое право собственника (титул)?

Перевод права собственности на недвижимое имущество от продавца к покупателю осуществляется через кипрскую Палату Земельной Регистрации, как непосредственно покупателем, так и третьей стороной, его доверенным лицом, обладающим официальной доверенностью. В случае, когда речь идет об иностранце, для регистрации, доказательство оплаты за недвижимость с обменом иностранной валюты на местную, должно быть предоставлено в обязательном порядке.

Как я могу получить разрешение в Окружном Совете?

Перевод права собственности вступает в силу, как только вам будет выдано разрешение Окружного Совета, и Центральный Банк Кипра подтвердит получении платежа за недвижимость. Ваш адвокат берет на себя осуществление процедур от вашего имени в Окружном Совете. После перевода права собственности и регистрации ее на имя покупателя, Окружная Палата Земельной Регистрации взимает плату за перевод собственности, размер которой основывается на рыночной стоимости недвижимости на момент ее приобретения.

Плата исчисляется следующим образом:

· Первые 85,500 евро
3%

· Последующие 85,500 евро
5%

· Оставшиеся более  171,001 евро 
8%

Пример:

Недвижимость стоимостью 200,000 евро






   Единолично
Совместно




Первые 85,500 евро
€ 2,565
€ 5,130
Последующие 85,500 евро
€ 4,275
€ 1,450

Оставшиеся более 171,001 евро
€ 2,320
€ 0,00

Итого
€ 9,160
€ 6,580

Если недвижимость приобретают два человека (например: муж и жена), то как видно из примера оплата суммы за перевод собственности будет меньше.

Внимание! Если вы приобретаете внеплановую недвижимость, то, возможно вам придется ждать получения титула владельца в течение пяти лет, а иногда и более. Пусть вас не пугает это время. Вы все же можете продать недвижимость, на которую еще не получен титул владельца. Единственное, что вы не сможете сделать, это каким-либо образом перестроить здание. Однако, для того, чтобы иметь возможность продать недвижимость, на которую еще не имеется титула владельца, вы должны убедиться, что данное право закреплено за вами в оригинале вашего договора купли - продажи.

Куда доставляются документы, подтверждающие право собственности?

Палата Земельной Регистрации отправит документы, подтверждающие право собственности в офис вашего адвоката, после чего он может выслать их вам или вы лично можете забрать их у него.
Налог на недвижимое имущество, налог на обслуживание.

Государство взимает ежегодный налог на недвижимое имущество, который составляет примерно 102,6 – 205,2 евро в год в зависимости от стоимости недвижимости. Муниципальные власти также облагают собственность ежегодным налогом с налоговой ставкой 34,2 – 51,3 евро в год. Другие ораны местной власти, могут ввести налог на канализацию  в размере 34,2 – 68,4 евро в год, в зависимости от стоимости жилья.

Основной налог

Если позднее покупатель решит продать недвижимость, согласно кипрскому законодательству, деньги, уплаченные за покупку, могут быть полностью переведены за границу в случае перепродажи. Сумма, эквивалентная полной стоимости недвижимости, и любое повышение цены на собственность могут быть переведены немедленно. Однако первые 171,000 евро не облагаются налогом для любого физического лица. Если приобретение осуществляется через компанию, зарегистрированную на Кипре, основной налог значительно снижается при определенных условиях.

Налог на наследство

На Кипре налог на наследство был отменен, однако целесообразно оформить завещание, касающееся вашего имущества на Кипре.

Налоговые льготы: личные вещи, хозяйственные товары и мебель ввозить в страну без обложения пошлиной могут иммигранты – пенсионеры при условии, что все это предназначено для личного пользования и уже использовалось ранее продолжительное время – около 1 года. Кроме того, пошлиной не облагаются автомобили, и пары пенсионного возраста могут воспользоваться дополнительной льготой на беспошлинный провоз двух автомобилей.

Электроснабжение, водоснабжение и другие муниципальные службы

Оплата коммунальных услуг в течении года производится в соответствующих отделениях в установленное время. Расценки строго зависят от показания счетчика. Оплата по каждому счетчику будет различна, но приблизительный ориентир составляет примерно 307,8 евро за потребление по одному счетчику. Местные муниципальные или прочие власти несут ответственность за регулярный вывоз мусора. В зависимости от расположения недвижимости цена будет различаться на 68,4 – 85,5 евро в год.

Страховка

Полное страхование от пожара и его последствий в размере 42 – 171 евро, в зависимости от ценности застрахованной собственности, будет обеспечено пока документы, устанавливающие право на владение, не перейдут к владельцам. Ответственность за страхование собственности несет владелец, а приблизительная стоимость составит 3,42 евро за ежегодную сумму страхования 1,710 евро с минимальной прибылью в размере 17,100 евро. 
