Процедура приобретения недвижимости на Кипре
На Кипре иностранные физические и юридические лица могут покупать жилую недвижимость. Единственное ограничение: иностранный гражданин может приобрести на свое имя только один объект недвижимости. Данная проблема легко решается: можно записать другие объекты недвижимости на членов семьи. Чтобы купить коммерческую недвижимость нужно иметь компанию, зарегистрированную на Кипре.

Покупка земли
На покупку иностранцами земли существуют определенные ограничения. Необремененные (свободные от ограничений в использовании) участки иностранным гражданам не продаются - только земли под строительство площадью до 2 донумов (2,7 тыс. кв. м). Лица, получившие вид на жительство (временный или постоянный), могут зарегистрировать на свое имя неограниченное количество объектов недвижимости и земельных участков при предоставлении правительству Кипра официального подтверждения о пребывании на острове в течение пяти лет. 

Регистрация и поддержание юридического лица на Кипре
Иностранец может вести любой не запрещенный законом вид бизнеса на Кипре без ограничений относительно процентов иностранных акций в компании и минимума инвестиций. Стоит отметить, что на Кипре самый низкий в ЕС подоходный налог - 10%. Как во время процедуры регистрации компании, так и в течение ее деятельности физическое присутствие учредителя не обязательно - можно присылать распоряжения по факсу или по электронной почте. Для открытия компании на Кипре необходимы: заявление о регистрации компании, заявление о названии компании, меморандум о создании компании и ее устав, уставной капитал, юридический адрес, директор, секретарь и акционеры. Секретарь и директор компании должны быть резидентами Кипра. Регистрация юридического лица на Кипре обходится в среднем в 2,5 тыс. евро. В эту сумму входят: стоимость регистрации фирмы, доверенности, юридического адреса компании, открытия банковского счета и печати, доходы акционера, секретаря и директора. Название фирмы передается в бюро регистрации акционерных компаний на рассмотрение и утверждение. Обычно эта процедура занимает 5-8 дней. При получении разрешения на присвоение компании данного имени договор об учреждении акционерного общества и устав компании также передаются для регистрации в бюро регистрации акционерных компаний. Это занимает около 10 дней. Можно выбрать имя компании из существующего списка или переоформить уже готовую, зарегистрированную компанию. Эта процедура занимает 1-2 дня. 

Процедура покупки недвижимости на Кипре
Как правило, на Кипре покупают объекты первичного рынка на стадии строительства (среди россиян популярны виллы), хотя встречается и готовое жилье (как правило, квартиры). Поэтому договоры обычно заключаются непосредственно с застройщиком. 

Как приехать на Кипр
Между Россией и Кипром налажена сеть авиаперелетов. Доступны рейсы Москва-Ларнака, Москва-Пафос, Москва-Лимассол, Санкт-Петербург-Ларнака, Санкт-Петербург-Пафос. Внутри острова развито автобусное и автомобильное сообщение - железных дорог на Кипре нет. При отсутствии возможности приехать на Кипр можно обратиться в риэлторское агентство, которое представит покупателю подробную информацию об объекте. Возможно и удаленное приобретение недвижимости на Кипре, однако подобная практика широко не распространена. 

С чего начинать процесс покупки
После выбора объекта необходимо открыть банковский счет для осуществления платежей продавцу. Среди кипрских банков, работающих с иностранцами, стоит выделить Laiki bank, Bank Of Cyprus, Hellenic Bank и Alpha Bank. Счет открывается в евро. Для открытия физическому лицу необходим паспорт и рекомендательное письмо из банка-нерезидента (банка, не находящегося на территории Кипра), в котором должен быть указан период, в течение которого покупатель является клиентом данного банка, с подтверждением благонадежности в свободной форме. Минимальный вклад по банковскому счету на Кипре составляет 100 евро. 

Как проходит сделка
Задаток в размере 1-2% от общей стоимости недвижимости вносится, как только покупатель выбрал объект недвижимости, и не возвращается, если от покупки впоследствии отказались. Договор купли-продажи (контракт) можно подписать в присутствии нотариуса как на Кипре, так и в России, в представительстве кипрской компании. Он подписывается в двух экземплярах, носит обязательный характер как для покупателя, так и для продавца, и должен исполняться по всем пунктам. В нем должен быть четко описан объект и оговорен порядок оплаты. При подписании контракта оплачивается 30% стоимости объекта. Юрист со стороны покупателя наводит все необходимые справки, требуемые районным Управлением по регистрации земельных сделок, гарантирующие, что продавец недвижимости является фактическим ее владельцем, а покупатель приобретает действительное право собственности на данную недвижимость. После заключения договора иностранный покупатель должен предоставить письменное заявление в Совет министров об утверждении покупки и копию паспорта, а также в течение месяца оплатить гербовый сбор в Департаменте внутренних налогов. Документы в районную земельную комиссию подаются не позднее двух месяцев со дня подписания контракта для внесения в реестр собственности. Это необходимо для его регистрации и выполняется с целью защиты интересов покупателя. Эта процедура происходит в Земельной Палате. Регистрация подтверждает собственность покупателя до тех пор, пока не будет получено индивидуальное свидетельство собственности на недвижимость, и гарантирует защиту от перепродажи, покупки, аренды или заклада собственности без его ведома. Процедуру регистрации осуществляет застройщик. Платежи по приобретению недвижимости осуществляются банковскими переводами, основанием для платежа является контракт. После выплаты покупателем продавцу всей суммы по контракту происходит получение окончательного разрешения Кабинета Министров на приобретение недвижимости. Для окончательной передачи собственности и получения титула иностранцу требуются следующие документы: заявление, подаваемое в Региональную Земельную палату, квитанции об оплате регистрационного сбора и налога на оформление собственности. К заявлению прилагаются копия разрешения Совета Министров, сертификат, полученный от Центрального банка, счета, подтверждающие выплату всех налогов на покупку и регистрацию собственности и регистрационный сертификат недвижимости. При получении титула обязательно личное присутствие покупателя и продавца. Сделка регистрируется в Земельной комиссии, это занимает около недели. Дата приема-передачи недвижимости указана в контракте. После этой даты можно уже въезжать. Участок земли, на котором расположен объект недвижимости, также оформляется в собственность, правда, есть районы на Кипре, где земля оформляется в долгосрочную аренду в силу разных обстоятельств. 

Сопутствующие расходы
При покупке недвижимости на Кипре покупатель оплачивает гербовый сбор размером около 2,6 евро на каждые 1700 евро, если стоимость объекта не превышает 170 тыс. евро, и 3,4 евро на 1700 евро при более высокой цене. Чтобы перевести право свободного владения недвижимостью на имя покупателя, нужно уплатить налог на перевод права собственности (3% при стоимости объекта до 85 тыс. евро, 5% - от 85 до 170 тыс. евро, 8% - более 170 тыс. евро). После получения титула собственности владелец обязан платить ежегодный налог. Недвижимость дешевле 170 тыс. евро налогом не облагается, при стоимости до 427 тыс. евро налог составляет 0,2%, до 855 тыс. евро - 0,3%, свыше 855 тыс. евро - 0,35%. Объекты, утвержденные до вступления Кипра в Евросоюз в 2004 году, не облагались НДС - на данный момент часть этих объектов еще выставлена на продажу. Все объекты, утвержденные после 2004 года, облагаются НДС в 15%. 

Ипотека на Кипре
Россиянам без каких-либо проблем дают разрешение на ипотечный кредит в кипрских банках. Банков, которые работают с ипотечным кредитованием четыре: Bank of Cyprus, Laiki Bank, Hellenic Bank, и Alpha Bank. Представительства Bank of Cyprus и Hellenic Bank есть в Санкт-Петербурге. Сумма может быть любая в зависимости от стоимости покупки и материального состояния покупателя. Обычно банк дает от 60 до 70 % стоимости недвижимости, процентная ставка составляет 5,5-6%. Покупка недвижимости на Кипре с помощью кредита в российском банке финансово невыгодна, и рассмотрение в таком случае занимает очень долгое время. Документы на получение ипотечного кредита подаются после подписания договора купли-продажи и его регистрации в Земельном комитете. Для рассмотрения заявки банкам требуется информация о заемщике:
- информация личного характера о клиенте (личность, занятость, что не находится в международном розыске);
- копия загранпаспорта;
- банковская выписка о существующем долге (если есть);
- рекомендательное письмо от банка-нерезидента;
- декларация о личном доходе;
- свидетельство о доходе;
- оригинал договора о продаже недвижимости;
- копии банковских выписок за последние три месяца;
- копии платежей, уже выполненных в отношении собственности;
- сведения о выплатах по полученным ранее кредитам;
- открытие банковского счета (с суммой на около €200);
- разрешение от местных властей;
- подтверждение оплаты гербового сбора.
Процедура рассмотрения заявки занимает от 7 до 14 рабочих дней. Как правило, если покупатель кредитоспособен и не находится в международном розыске, кредитные заявки одобряются, если же нет, застройщик возвращает уплаченные при подписании договора 30% стоимости. 

Строящееся жилье на Кипре
Процедура покупки строящегося жилья - такая же, как и готового, только в контракте фиксируются сроки сдачи и рассрочка платежа. Если жилье еще строится, возможна беспроцентная рассрочка платежа по согласованию с застройщиком. Разрешение на строительство получает не покупатель, а застройщик. Некоторые покупатели беспокоятся, что при приобретении строящегося объекта продавец может перенести сроки постройки или вообще отказаться от своих обязательств. На практике риск при покупке строящейся недвижимости на Кипре невелик: оплата равномерно распределена по стадиям строительства, первый взнос не превышает 35%. В случае невыполнения обязательств или переноски сроков затраты покупателя будут возмещены. При покупке строящейся недвижимости большинство компаний предлагают покупателю инспекционные туры, которые дают возможность отслеживать продвижение строительства. Очень важно соблюдать график платежей, зафиксированный в контракте, поскольку при его нарушении придется выплачивать определенные штрафные санкции. После окончания строительства подписывается акт приемки-передачи. Переход собственности, в данном случае, происходит после сдачи всего комплекса, где находится объект недвижимости. Покупка недвижимости на Кипре регулируется Законом о приобретении недвижимости иностранцами. Иностранные граждане имеют право на приобретение недвижимости на Кипре на основании закона "О приобретении недвижимости иностранцами", статья № 109 кипрского законодательства. 

Приобретаем недвижимость на Кипре
По закону Кипра иностранный гражданин может получить разрешение на приобретение недвижимости на Кипре. Целью приобретения может быть проживание или ведение бизнеса. Для личного пользования разрешено покупать один объект недвижимости (одну квартиру, или один участок под строительство, или один дом, при этом участок не должен превышать площадью 4012 кв.м. 

Процедура приобретения недвижимости состоит из нескольких этапов:

- необходимо выбрать объект недвижимости на Кипре; 
- необходимо подписать договор купли-продажи, в котором четко будет идентифицирован объект недвижимости, его цена и условия оплаты; 
- получить предварительное разрешение на приобретение недвижимости от Совета Министров Кипра;
- получить предварительное разрешение Департамента регистрации земельных владений (это разрешение получают после проверки всех документов на титул владения недвижимости); 
- открыть счет и оплатить 30% от стоимости контракта на недвижимости; - оплатить гербовый сбор - это единовременная плата ( Stamp Duties) , после этого происходит легализация приобретения недвижимости в Департаменте внутренних налогов; 
- внести документы в реестр собственности. Внесение в реестр гарантирует , что никто - выплатить оставшуюся по контракту часть продавцу недвижимости; 
Последний этап покупки недвижимости на Кипре - получить титул. Иностранные граждане должны подать заявление в Региональную Земельную палату; при получении титула должны присутствовать обе стороны (представители продавца и покупателя). Покупатель должен иметь квитанции, свидетельствующие о том, что он оплатил регистрационный сбор и налог на оформление собственности. 
Кроме этого необходимо предоставить следующие документы: 
сертификат, полученный от Центрального банка; 
копия разрешения Совета Министров; 
регистрационный сертификат недвижимости;
счета, которые подтверждают, что выплачены все налоги на покупку и регистрацию собственности

Покупка недвижимости на Кипре
После того как Вы выбрали необходимый Вам объект недвижимости на Кипре, важно, чтобы Вы детально представляли себе процедуру оформления покупки. Ниже мы поместили небольшую памятку желающим приобрести недвижимость на Кипре 

Госпошлина
Покупатель обязан уплатить государственную пошлину по ставке 1,50 кипр. фунтов за тысячу в сумме до 100 000 кипр. фунтов, выше - по ставке 2,00 кипр. фунтов за тысячу. Эта сумма должна быть уплачена в течение 30 дней после подписания договора. 

Налог на недвижимость
Ежегодный налог на недвижимость рассчитывается от стоимости имущества. Отдельные категории недвижимости не облагаются налогом:
Стоимость недвижимости в кипрских фунтах / годовая сумма налога на недвижимость (тыс. %)
До 100 000 кипр. фунтов - освобождается от уплаты налога 
100 001-250 000 - 2,0
250 000-500 000 - 3,0 
Более 500 000 - 3,5 
Важное примечание:
Налог на недвижимость рассчитывается на основе стоимости объекта недвижимости в 1980 году, которая намного ниже сегодняшней рыночной цены. Поэтому большинство объектов недвижимости на Кипре освобождено от налога на недвижимость. 
Местные налоги и сборы:
Примерная оплата будет составлять приблизительно 50-150 кипр. фунтов в год в зависимости от размера объекта недвижимости. Это сбор за уборку мусора, уличное освещение, канализацию и т. д. Основные коммунальные услуги, электричество, вода и телефон оплачиваются в соответствии с потреблением на основе показаний соответствующих счетчиков. 
