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Аннотация  
Так как объекты недвижимого имущества обладают особым статусом, степень их 

влияния на развитие экономики страны наиболее ощутима по сравнению со сделками купли-
продажи на рынке потребительских товаров, по отношению к ним формируется особое 
правовое поле. Исследование этих особенностей в некоторых странах Восточной Европы 
по сравнению с Республикой Беларусь  и является целью данной работы. 

Summary 
Real estate property has a unique status because the degree of its influence on the development 

of the country's economy is significant in comparison with sales/purchase transactions of the  
consumer markets. Therefore, the aim of this work is an investigation of differences and similarities 
between legal features of real estate transactions in the Republic of Belarus and in some Eastern 
European countries. 

 
С начала 2000-х годов в мировой экономике значительно увеличилось коли-

чество сделок с недвижимостью. Инвестиции, вовлеченные в этот объем позво-
лили многим странам увеличить свой потенциал. Данный рост стал стимулом 
для развития рынка сопутствующих услуг: девелоперских, риэлтерских, рек-
ламных, консультационных, юридических, банковских. Развитие этих процес-
сов имеет отличия в каждой стране Восточной Европы. Это связано с тем, что 
часть этих стран не так давно стали членами Европейского Союза. Некоторые 
страны не являются членами Европейского Союза, и процессы в них определя-
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ются еще и целями, отличающимися от экономических целей ЕС. В свою оче-
редь, условия, создаваемые в каждой из стран, влияют на эту динамику. Наибо-
лее значимыми являются правовые особенности. Рассмотрим эти условия, 
сформированные в некоторых странах восточной Европы. 

1. Республика Беларусь 
1.1. Покупка 
Иностранные граждане не имеют права покупать земельные участки в Рес-

публике Беларусь и могут получать их только в аренду. Однако при этом ино-
странцы вправе приобретать в собственность жилые дома (иные капитальные 
строения). 

В то же время в соответствии с требованиями ст.51 Кодекса Республики Бе-
ларусь жилые дома, дачи, садовые домики и иные капитальные строения, зда-
ния, сооружения, а также незавершенные законсервированные капитальные 
строения могут отчуждаться только вместе с земельными участками, если эти 
земельные участки находятся в частной собственности. 

В этом случае, в соответствии со ст.54 Кодекса собственник земельного уча-
стка вправе добровольно передать принадлежащий ему земельный участок в 
государственную собственность и взять его в аренду. После этого продавец 
вправе произвести отчуждение своего жилого дома иностранному гражданину, 
а договор аренды земельного участка переоформляется на иностранного граж-
данина. 

Покупка недвижимости иностранными гражданами в Республике Беларусь 
налогом не облагается. 

1.2. Продажа 
Доход, полученный от продажи квартиры лицом, не являющимся резиден-

том Республики Беларусь, облагается подоходным налогом по ставке 13 %. 
Налоговыми резидентами Республики Беларусь признаются физические ли-

ца, которые фактически находились на территории Республики Беларусь в ка-
лендарном году более 183 дней. Физические лица, которые фактически находи-
лись за пределами территории Республики Беларусь 183 дня и более в кален-
дарном году, не признаются налоговыми резидентами Республики Беларусь.[1] 

При этом доходы, полученные при отчуждении имущества, унаследованно-
го плательщиком, освобождаются от налогообложения. 

1.3. Земельный участок 
Согласно ст.12, 14 Кодекса Республики Беларусь о земле иностранные гра-

ждане не вправе приобретать земельные участки в собственность в Республике 
Беларусь и могут получать их только в аренду. [2] 

Однако кодекс содержит исключение, согласно которому иностранные гра-
ждане вправе наследовать земельные участки в собственность либо в пожиз-
ненное наследуемое владение. 

2. Чешская Республика 
В Чехии иностранные граждане и граждане Чехии имеют одинаковые права 

в вопросах связанных с недвижимостью. Нет никаких ограничений возможно-
стей владения недвижимостью, налоги с недвижимости одни и те же для мест-
ных и для иностранцев. 
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2.1. Покупка недвижимости 
С 1 ноября 2016 г согласно поправке к закону (zákonné opatření senátu č. 

340/2013 Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí) покупатель недвижимости в Чехии 
должен заплатить налог на передачу прав собственности равный 4 % цены 
(раньше этот налог платил продавец). [3] 

В зависимости от того, какая цена является более высокой, налог высчиты-
вается: 

− либо от цены, которая приведена в договоре купли-продажи; 
− либо от стоимости определенной сертифицированным оценщиком. 
От уплаты данного налога освобождены первые продажи жилых новостроек.  
2.2. Продажа недвижимости 
При продаже нового объекта недвижимости (не старше 5 лет) к цене добав-

ляется налог на добавленную стоимость. Ставка налога равна 21%. Исключе-
нием являются так называемое «социальное жилье», которое облагается нало-
гом в 15%. К такому жилью относятся квартиры до 120 метров квадратных и 
дома до 350 метров квадратных.  

Налогом в 15% также облагаются старые объекты прошедшие реконструк-
цию. Налог прибавляется к цене объекта недвижимости в течении 5 лет после 
госприемки.  

Продавец объекта недвижимости уплачивает налог на прибыль в размере 
 15% (физическое лицо) и 19% (юридическое лицо). От уплаты налога на при-
быль при продаже недвижимости освобождаются физические лица, постоянно 
проживавшие в проданном объекте в течение последних двух лет перед прода-
жей, а так же лица, владевшие объектом более 5 лет перед продажей. [4] 

2.3. Земельный участок 
Приобретение земельных участков в Чешской Республике не имеет ограни-

чений с мая 2009 года. Иностранцы вправе покупать земельные участки на рав-
ных условиях с гражданами Чехии. 

В случае покупки земельного участка под строительство необходимо прове-
рить тип земельный участка на сайте местного кадастрового офиса. Многие зе-
мельные участки обозначаются как сельскохозяйственные угодья, b принадле-
жат сельскохозяйственному земельному фонду. Данный тип земельного участ-
ка может использоваться только для ведения сельскохозяйственной деятельно-
сти [3]. 

Трансфер любого земельного участка облагается налогом на передачу прав 
собственности. 

С января 2014 года с вступлением в силу нового Гражданского кодекса, зда-
ния становятся неотъемлемой частью земельного участка, на котором они рас-
положены. Это значит, объекты недвижимости принадлежат владельцам зе-
мельного участка, и права на них не могут быть переданы отдельно от земель-
ного участка. Здания построенные до 1 января 2014 года могут рассматриваться 
как отдельный объект недвижимости до того момента как здание и участок не-
движимости под ним не будет иметь одного владельца. 
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3. Словацкая Республика 
Словацкое законодательство не предполагает практически никаких ограни-

чений в части покупок недвижимости иностранцами.  
3.1. Покупка недвижимости  
С 2005 года в Словакии не существует налога на передачу прав собствен-

ности. 
Следовательно, ни продавец, ни покупатель не должны платить ничего при 

купле-продаже недвижимости.  
3.2. Продажа недвижимости 
Физические лица облагаются налогом на прибыль 19% или 25% (в зависи-

мости от обстоятельств). Физическое лицо уплачивает налог на прибыль, если 
владеет недвижимостью менее 5 лет. 

Юридическое лицо, являющееся налоговым резидентом, облагается подо-
ходным налогом со стороны Словакии со своих доходов от недвижимости. Для 
юридических лиц ставка налога составляет 21%.  

Ставка налога на добавленную стоимость составляет 20%. Зарегистриро-
ванное как плательщик налога на добавленную стоимость лицо освобождается 
от уплаты НДС, если такая он осуществляет продажу через пять лет после пер-
вого использования здания. [5] 

3.3.Земльный участок  
Продажа земли (за исключением земли под застройку) освобождается от на-

логов. Если земля под застройку продается вместе с постройкой, применяются 
вышеупомянутые правила. 

Владение земельным участком не включает в себя владение зданий распо-
ложенных на нем. Владелец земельного участка может отличаться от владельца 
зданий на нем. 

Исключением в операциях с земельными участками являются сельскохозяй-
ственные и лесные угодья. В соответствии с законом «О водных ресурсах» 
(184/2002 Coll) иностранцы не могут покупать или получать такое имущество в 
качестве подарка. Однако с 1 мая 2007 года иностранцы могут приобретать 
(или получать в качестве подарка) сельскохозяйственные и лесные угодья при 
условии, что потенциальный покупатель ведет бизнес на соответствующей зем-
ле в течение как минимум трех лет и имеет временное место жительства в Сло-
вакии.  

Кроме того, согласно законодательству, юридические лица (компании), за-
регистрированные в Словакии, также считаются резидентами Словакии и, сле-
довательно, могут приобретать сельскохозяйственные или лесные земли без ка-
ких-либо ограничений.[6] 

4. Литовская Республика 
4.1. Покупка  
Ограничений в процессе приобретения недвижимости нет, за исключением 

покупки земельных участков. Кроме того, лицо, прибывшее из-за рубежа, не 
может приобрести жилье в пограничных районах, в водозаборной полосе, ря-
дом с дюнами.  
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В Литве налог на передачу прав собственности не взимается. Однако сделки 
с недвижимым имуществом требуют одобрения нотариуса. Нотариальный сбор, 
выплачиваемый юридическим лицом при продаже или покупке недвижимости, 
составляет 0,45% от цены недвижимости. 

4.2. Продажа недвижимости 
Налог на прибыль в Литве начисляется исходя из того, сколько времени 

объект недвижимости находился в собственности: если более 3 лет (объект 
приобретен до 1 января 2011 года) и более 5 лет (объект приобретен после  
1 января 2011 года), то доход от сделки налогом не облагается, если менее, то 
начисляется 15% на прирост стоимости.  
Налог на добавленную стоимость в Литве составляет 21% и уплачивается 

от продажи объектов в течении 2 лет после строительства или реконструкции. 
Продажа объекта недвижимости находящегося в собственности более 2 лет от 
уплаты налога освобождается.[8] 

4.3.Земльный участок 
Согласно Конституционному закону граждане, постоянные резиденты и 

юридические лица стран-членов 
— ЕС; 
— НАТО; 
— OECD; Организации Северо-Атлантического договора 
обладают такими же правами на приобретение земли, внутренних вод и ле-

сов в Литве, как и субъекты Литвы.  
Исключение применяется к приобретению земли сельскохозяйственного и 

лесохозяйственного назначения. Иностранные субъекты (за исключением ино-
странцев, которые не менее 3-х лет постоянно проживали и занимались сель-
скохозяйственной деятельностью в Литве, иностранных юридических лиц  и 
других организаций, учредивших в Литве представительства или филиалы) не 
могут приобрести в Литве землю упомянутого назначения.[7] 

5. Республика Польша 
5.1. Покупка 
Покупка жилья регулируется в Польше законом от 24 марта 1920 года  

«О приобретении недвижимости иностранцами» («Вестник законов 2014 года», 
п. 1380).  

Польское законодательство различает: 
1) отдельное жилое помещение (квартира); 
2) земельный участок:  
− застроенный (домом или сегментной застройкой) – обычно называемый 

домом;  
− незастроенный. 
Законодательство Польши различает покупку квартиры от покупки дома, 

земли. Для покупки отдельного жилого помещения в Польше иностранец не 
должен иметь никакого определенного правового статуса. В случае если ино-
странец хочет купить дом или землю, он должен получить разрешение Минист-
ра Внутренних дел. Министр обороны или министр сельского хозяйства 
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и развития сельских районов (если речь идет о сельскохозяйственных земель-
ных участках) могут оспорить это разрешение.  
Разрешение выдается по просьбе иностранца, если: 
1) приобретение недвижимости иностранцем не представляет никакой опас-

ности для национальной безопасности или общественного порядка и не входит 
в противоречие с соображениями общественного здравоохранения и социаль-
ной политики; 

2) иностранец доказывает, что существуют обстоятельства, подтверждаю-
щие его связи с Республикой Польша (польскую национальность или польское 
происхождение, брак с гражданином Республики Польша, имеющийся вид на 
жительство и др.). 
Разрешение не требуется, если иностранец: 
1) проживает в Польше как минимум 5 лет от предоставления ему разреше-

ния на постоянное проживание или разрешения на проживание долгосрочного 
резидента ЕС, 

2) состоит в браке с гражданином Польши, проживает как минимум 2 года в 
Польше, a приобретаемая недвижимость будет совместной собственностью 
супругов 

3) является гражданином или предпринимателем стран – сторон договора о 
Европейской экономической зоне и государств Швейцарской конфедера-
ции.[10] 

При покупке недвижимости на вторичном рынке, покупатель обязан упла-
тить налог от гражданско-правовых действий в размере 2% от рыночной 
стоимости приобретаемого жилья. Покупая жилье напрямую от застройщика 
«od dewelopera» − 2% налога с покупателя не взимается.  
Налог на добавленную стоимость составляет 23%. Однако ставка также 

зависит от различных обстоятельств, фактического и юридического статуса 
продаваемой недвижимости. Сниженная ставка 8% или 0% применяется для 
жилых зданий и отдельных квартир, с полезной площадью не более 300 метров 
квадратных (для зданий) или 150 метров квадратных (для квартир).[9] 

5.2. Продажа 
Продажа объектов недвижимости иностранными гражданами осуществляет-

ся на равных правах с гражданами Польши. 
Если продавец владеет недвижимостью менее 5 лет, то при продаже этой 

недвижимости он обязан заплатить налог на прибыль в размере 19% от суммы 
прибыли.  

Налог не уплачивается, если прибыль с продажи недвижимости была потра-
чена на приобретение другой недвижимости в течении 2 лет. 

5.3.Земльный участок 
Физическое лицо не может купить земельный участок, предназначенный для 

сельскохозяйственных нужд. Для приобретения такого земельного участка дос-
тупно для «индивидуальных фермеров». 
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Индивидуальный фермер − физическое лицо, которое: 
▪ является владельцем, бессрочным владельцем, автономным владельцем 

или арендатором сельскохозяйственных земель общей сельскохозяйственной 
площади, не превышающей 300 гектаров, 

▪ обладает квалификацией в сельском хозяйстве  
▪проживает в муниципалитете, на территории которого сельскохозяйствен-

ные участки расположены не менее 5 лет; 
▪ лично управляет фермой все время, указанное выше. 
В течение этого 10-летнего периода приобретенный сельскохозяйственный 

земельный участок не может быть продан или передан во владение другим ли-
цам [11]. 

Анализ показал, что существует множество организационных, технических, 
экономических условий реализации сделок на рынках недвижимости. Инвесто-
ру важнейшим условием является возможность совершать их с наименьшими 
для себя дополнительными платежами (налоги, сборы).  

Систематизация налоговых платежей по анализируемым странам позволяет 
определить зону наиболее благоприятную для таких операций (см. таблицы 1,2).  

 

Таблица 1 − Прямые налоги, уплачиваемые покупателем объекта недвижимости 
Название страны Налоги при покупке недвижимости 

(кроме земельного участка) 
Налоги при покупке  
земельного участка 

1 2 3 
Республика Беларусь налог на передачу  

прав собственности – нет  
запрет на сделки  

Чешская Республика налог на передачу  
прав собственности - 4 %  

налог на передачу  
прав собственности - 4 % 

Словацкая Республика налог на передачу  
прав собственности – нет 

налог на передачу  
прав собственности – нет 

Литовская Республика налог на передачу  
прав собственности – нет 

налог на передачу  
прав собственности – нет 

Республика Польша налог на передачу  
прав собственности – нет  
налог от гражданско-правовых  
действий 2% (с недвижимости 
на вторичном рынке) 

налог на передачу  
прав собственности – нет  
налог от гражданско-правовых  
действий 2%  

 
Таблица 2 − Прямые налоги, уплачиваемые продавцом объекта недвижимости 
Название страны Налоги при покупке  

недвижимости 
Налоги при покупке  
земельного участка 

1 2 3 
Республика Беларусь подоходный налог-13% подоходный налог -13%  

(возможна продажа в случае 
нахождения участка  
в частной собственности) 

Чешская Республика налог на прибыль- 15-19%  налог на прибыль- 15-19%  
Словацкая Республика налог на прибыль-19-25% освобождается от налогов  

(кроме участков под застройку) 
Литовская Республика налог на прибыль- 15% налог на прибыль- 15% 
Республика Польша налог на прибыль-19% налог на прибыль-19% 
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Вывод: как показал сравнительный анализ, во всех странах правовые усло-
вия сделок стимулируют покупку объектов недвижимости в большей степени, 
чем продажу. Общий уровень налоговых сборов составляет при покупке от 0 до 
4%. В то время как при продаже от 0 до 25%. Тем самым во всех анализируе-
мых странах создаются определенные стимулы для привлечения инвестиций и 
вносятся соответствующие ограничения на развитие спекулятивных тенденций.  

В целом, условия, создаваемые в Республике Беларусь по купле-продаже 
объектов недвижимости (кроме земельных участков) благоприятнее по сравне-
нию с Чешской Республикой и Республикой Польша. Однако сделки купли-
продажи земельных участков с участием иностранных граждан выведены из 
экономического оборота. Это один из факторов, существенно ограничивающий 
инвестиционную активность, а значит, снижает экономический потенциал рын-
ка недвижимости. 
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