Недвижимость Королевства Таиланд – легенды и реалии
Представителям нашей компании продолжительное время по роду своей деятельности приходится общаться с большим количеством людей, стремящихся обрести «дом с участком у моря» или, иначе говоря, «кусочек рая» в стране белого слона - Таиланде. В действительности, у многих наших земляков имеются сформировавшиеся стереотипы в отношении рынка недвижимости, большая часть из которых по существу представляют собой глубочайшие заблуждения. Попробуем рассмотреть самые распространенные мифы и осмыслить все нюансы беспристрастно, разобравшись во всем со знанием дела. 

Легенда первая: “Думаю приобрести недвижимость в Таиланде, так как она здесь очень дешевая”
На самом деле это теперь уже не так. В тех случаях, когда люди ведут разговор о недвижимости в Таиланде, то большая часть из них подразумевает дом возле самого побережья. Например, рассмотрим рынок Паттайи, в связи с тем, что в этом месте прекрасный выбор жилья на любой вкус и финансовые возможности. 

На самом деле в этом местечке и сегодня можно приобрести студию за 500-600 000 бат, но это скорее является исключением, лишь только доказывающее общепринятое правило, т. к. подобная недвижимость окажется в самых непредставительных районах и будет достаточно удалена территориально от моря. 

Цена за один квадратный метр в хорошей квартире с наличием мебели на первой линии с видом на море берет начало в ценовом отношении от 1500-2000 долларов на вторичном рынке, а в новостройках - от 2300-2500 долларов, т. е. средняя цена готовой квартиры на первой линии с видом на море в 50-60 кв. м. будет минимум 3, 0-4, 0 млн. бат, либо примерно 90-120 000 долларов США. Само собой разумеется, что это не слишком дорого, когда речь идет о недвижимом имуществе на побережье моря в известном миру курорте.
Легенда вторая: “Недвижимое имущество в Таиланде неизменно растет в цене на 20-25% в год”
Такого в Таиланде не было никогда в жизни – ведь это не Дубай, где рынок недвижимости был с самого начала основан на спекуляции, и 98% от всего числа квартир приобреталось, как средство вложения свободных денег, а не для проживания. В Таиланде 90% приобретаемого недвижимого имущества используется по предназначению – ее сдают в аренду, либо в ней проживают владельцы. Цены тут в действительности стабильно растут, однако не так быстро и только лишь на отдельные объекты жилья. 

Исключением из правил было, пожалуй, кризисное время с июля 2008 до июля 2009, тогда рост цены остановился, особенно на элитные дома. Сегодня незначительное увеличение происходит в сегменте объектов недвижимости - земель, находящихся на море, либо в пределах городского округа, и в сегменте кондоминиумов, находящихся на побережье моря, и недорогих по стоимости с хорошей инфраструктурой. Пользуются популярностью квартиры с видом на море, либо в кондоминиумах, имеющих отличную территорию, которые замечательно обслуживаются и управляются. В подобных кондоминиумах недвижимость увеличивается в стоимости ежегодно, пускай на 3-5%, но увеличивается. 

Снова для примера остановимся на Паттайе, как самого крупного и ликвидного рынка для чужестранцев. За период последних шесть лет цена на хорошую квартиру с видом на море  выросла в тайских батах в среднем на одну треть, то есть это около 30-33%, однако за этот же промежуток времени евро опустился по отношению к бату на 21%, доллар - на 30%, а Британский Фунт – на 53%! Таким образом, квартира приобретенная шесть лет назад за 50 000 долларов, теперь встает уже в сумму 80 000 – это повышение на 10% ежегодно, в фунтах выйдет около 14%, а в евро – около 9%. Прибыль неплохая, но она быть может получена при долгосрочных или  среднесрочных инвестициях. Это призывает к крайне грамотному подходу в отборе вариаций, в лучшем случае – к сотрудничеству с опытным специалистом, который поможет в таком вопросе.
Легенда третья: “Вы в любом случае окажетесь в лучшем положении, приобретая новостройку на первоначальном этапе (пре - сейлe)”
К сожалению, это суждение не вполне правильно. Кое-какие застройщики в самом начале чрезвычайно завышают стоимость на собственные объекты недвижимости и совершают распродажу со «скидками» до 40%. Маркетинговый ход действует неплохо, и множество охотников за дешевым жильем попадаются на хитрость. Приобретя квартиру, можно очутиться в том положении, когда цена приобретения окажется выше среднерыночных цен после двух-трех лет после завершения строительных работ. 

Однажды был случай: в одну фирму пришел клиент, купивший шесть квартир с отличной рассрочкой в одном строящемся новом доме. Он захотел реализовать пять из этих квартир из-за тяжелого финансового положения. Когда покупал квартиры, мужчина не посчитал нужным изучить  рынок недвижимости, т. к. в российском агентстве заверили, что он приобретает наилучшее жилье на рынке, и стоимость его будет увеличиваться. 

В итоге стоимость квартиры вышла на 20-25% выше другой, более перспективной новостройки, находящейся неподалеку от его кондоминиума, и реализовать свои квартиры, даже по себестоимости оказалось невозможно. Подобных эпизодов на рынке полным-полно. Здесь  поможет профессиональный специалист - агент по продаже недвижимости, который в курсе направлений рынка недвижимости в самом регионе и знает особенности ведения бизнеса отдельного застройщика.
Легенда четвертая: «Квартиры вторичной недвижимости дороже новостройки – к чему же приобретать старое? »
Общераспространенная иллюзия на рынке Паттайи, если мы говорим о квартирах на первой линии. При сравнении новостройки и вторичного жилья по месторасположению и качеству, то  последние всегда найдутся подешевле, т. к. 90% квартир в новостройках реализовываются с готовой отделкой, с оснащенным санузлом и встроенными кондиционерами, и зачастую с полным комплектом мебели. 

Как истинное правило, на рынке вторичного жилья, квартиру с подобными характеристиками можно найти дешевле – только ей будет 7-12 лет. Бесспорно, у новых объектов есть свои достоинства – все новое: квартира, фитнес-зал, лифт, бассейн и т. п., но цена и обслуживание квартиры выйдут дороже.

А вот у квартир, находящихся в метрах 400-900 от морского побережья, ситуация другая. Сейчас есть новые проекты, отличающиеся умеренной стоимостью, отличной инфраструктурой и современной планировкой. В данном случае все не так однозначно, и стоимость объектов на первичном и вторичном рынках полностью можно сопоставить. Проблема выбора стоит только у покупателя – приобрести ли за сопоставимую стоимость уже готовую квартиру или дожидаться полтора-два года новостройку.

В Таиланде все старые кондоминиумы захватили лучшие участки земли, а новые объекты имеют возможность строиться на том месте, что осталось свободным. В этой стране не существует суровой зимы, а управляющие компании отлично следят за состоянием здания и инфраструктуры. Оцените положительные и отрицательные моменты, хорошо поразмыслите перед принятием решения, какое все-таки жилье нужно покупать, а какое - нет. Хотим отметить, однозначного ответа на вопрос нет.
Легенда пятая: «В Таиланде пляжный сезон – весь год, потому можно неплохо заработать на аренде квартир и домов»
На счет сезонности – истинная правда, если речь идет о Хуахине, Паттайе или Районге. На островах Пхукет, Ко Чанг, Самуи – сезон длится шесть-семь месяцев. 

Первое правило - в аренду лучше покупать не очень большую квартиру и не дом. Популярностью пользуются недорогие студии, которые расположены около моря. Их возможно сдавать в аренду  туристам и иметь большую прибыль. Дома территориально располагаются в километрах от пляжа и сдаются на долгий срок людям, постоянно живущим в Таиланде. Долгосрочная аренда дешевле.

Второе правило – цены на аренду жилой недвижимости зависят от сезонности, поэтому ценовая политика должна быть гибкой, а то жилье будет невостребованным. Это означает, что уровень цены может понижаться и зависеть напрямую от сезона и срока аренды на 20-40%. Соблюдая эти правила, возникнет больше шансов получить арендатора.

Третье правило - недвижимое имущество должно быть привлекательным и уютным, а это – приличная мебель, присутствие всей необходимой и работающей техники, кабельного ТВ, интернета и нужных мелочей, как сейф и набор посуды на кухне.

Четвертое правило - чтобы данный бизнес был не в убыток и приносил прибыли более 6% годовых, необходимо стремиться изначально покупать жилье, как можно ниже по цене. Уровень цен на аренду постоянно коррелирует со средней ценой квартиры в таком кондоминиуме. Следовательно, приобретя недвижимость ниже средней цены, появится возможность, сдавая ее, иметь дополнительные проценты годовых. Лучше приобретать жилье на имя тайской фирмы. Оно  может быть на 15-20% ниже стоимости квартиры, приобретенной в собственность, при этом нужно не забывать, что содержание фирмы будет обходиться порядка 500 долларов в год, а реализовать при надобности подобную квартиру будет сложно.
Легенда шестая: «По законам Таиланда иностранцы не могут быть владельцами земли, поэтому приобрести законным способом таунхаус, либо дом в Таиланде просто невозможно»
Это неправда. В течение последних двадцати пяти лет масса иностранцев купили дома в Королевстве Таиланд и не слыхали ни о каких проблемах. Дом запрещено приобрести в собственность, однако его возможно оформить на имя  тайской фирмы (компании), собственником которой можно стать. Схема давно юридически отшлифована, все подводные камни известны, благодаря этому подобная покупка абсолютно юридически законна – только необходим профессиональный специалист по недвижимости.

Еще один способ покупки домов и таунхаусов – это пользование землей на праве аренды сроком  на 30+30+30 лет. С владельцем земли заключается соглашение об аренде на тридцать лет, которое официально оформляется в регистрирующих государственных органах. По такому соглашению или договору вы обладаете первоочередным правом пролонгирования аренды по истечении  тридцати лет. Основная проблема в том, пожелает ли собственник продлить соглашение. Такой вариант покупки дома законный, но он не дает полной гарантии владения купленной недвижимостью по истечение тридцати лет.
Легенда седьмая: «Таиланд – малоразвитая страна, и нужно привезти большую сумму наличных денег, чтобы купить любой понравившийся объект недвижимости»

Несмотря на то, что Таиланд относится к странам третьего мира, в законодательстве детально прописаны правила и условия приобретения объектов недвижимости  иностранцами. Чтобы приобрести квартиру, нужно предъявить документ из банка, находящегося на территории страны о том, что деньги ввезли в страну из-за рубежа в иностранной валюте. Существует два самых несложных пути ввезти деньги в Таиланд законным способом. Первый путь – это перекинуть их из-за границы на свой личный счет в банке, который заранее будет открыт здесь, второй – доставить в страну дорожные чеки American Express. При соблюдении этих условий можно приобрести в банке  документ, дающий право стать собственником кондоминиума в стране белого слона. Для покупки дома подобный документ не нужен, так как он регистрируется на имя фирмы.
Легенда восьмая: «При приобретении недвижимого имущества всякий агент – это ненужное звено. Приобретая через агента, вы точно платите денег больше чем нужно, поэтому надо покупать объекты недвижимости самостоятельно»
Несомненно, приобрести первую попавшуюся недвижимость можно не обращаясь к специалисту – посреднику. Однако давайте подумаем, а надо ли Вам все это? В случае если  Вы отлично знакомы с процедурой приобретения и законодательством страны, знаете все «подводные камни», хорошо разбираетесь в тайском рынке недвижимости, хорошо говорите на английском и можете сами проверить все нужные документы на тайском языке – то, в этом случае, Вы можете осмелиться и попытаться купить себе «местечко в Раю». 
Однако, первый момент, это то, что почти все покупатели не удовлетворяют вышеназванным требованиям, а опытный риэлтор все это знает. Второй момент, это то, что рынок жилья чрезвычайно огромен, особенно в самой Паттайе. Вряд ли у Вас есть возможность подыскивать себе квартиру или дом три-четыре месяца. При этом любой владелец недвижимости или застройщик будет заверять вас в том, что его вариант самый выгодный, а профессиональный агент (риэлтор) всегда подскажет о хорошем и плохом аспекте каждого объекта, даст сравнительный анализ. Ко всему прочему, в приличном агентстве предоставят как минимум десять вариантов, подходящих под требования уже после первого разговора. Третий момент,  вознаграждение агента составляет примерно 3%, однако вы сваливаете с плеч множество проблем, головной боли и спешки. 

Легенда девятая: «Приобретать недвижимость нужно в известной российской компании, у которой много рекламы, несколько офисов, много сотрудников и т.п. и которая знакома с русскими обычаями, укладом жизни»
Показная успешность компании – это здорово, в особенности, когда она подкреплена отличной репутацией на рынке недвижимости и опытными профессионалами в числе сотрудников. К примеру, в той же Паттайе, много агентств недвижимости – немецких, русских, скандинавских, тайских, английских, – в большинстве из них есть менеджеры, говорящие на русском. Кто-то работает чуть лучше, кто-то чуть хуже, но большая часть из них обслуживают клиентов из разных стран мира и имеют не более двух рабочих офисов, и этого вполне хватает, т. к. к ним приезжают люди приобретать недвижимость, а не смотреть их офисы. 
Русская экспансия по приобретению домов и квартир возникла в Таиланде лишь несколько лет назад, вследствие этого наши земляки плохо знают тайские нюансы и слабо ориентируются в стоимости жилья, поэтому брату-агенту проще с ними работать. Офис компании, усыпанный объявлениями только лишь на русском языке,  доказывает тот факт, что там ожидают исключительно русскоязычного клиента, а иностранцы, неплохо разбирающиеся в ценах, им там не нужны. Американцы, европейцы, австралийцы – приобретают тут недвижимое имущество уже более двадцати пяти лет, и именно по этой причине  компания, работающая с ними, не станет реализовать что-то по стоимости выше рыночных либо предлагать такой публике неликвидное жилье. Как раз знание русского менталитета зачастую толкает местных агентов продавать нам то, что иностранцы уже не приобретают. 

Количество рекламы также не определяющий фактор успешности – основное профессионализм сотрудников и реальные расценки. 

Если в агентстве недвижимости сразу предлагают рассмотреть варианты, не расспросив, что конкретно нужно – это сразу жирный минус, и стоит задуматься о том, куда вы пришли. Даже если недорогую рекламу дают почти все самые лучшие международные агентства недвижимости, то внушительная рекламная атака клиента на телевидении и в печатных изданиях характерна лишь для чисто русских фирм и компаний. Это стоит больших финансов и не может не сказаться на стоимости недвижимости, в которую вложены все расходы на рекламу. Помимо этого, часто в рекламе показывают не все реалии, а бывает и вовсе пытаются ввести человека в заблуждение, внушая что «мы самые – самые».

И естественно, в век высоких технологий невозможно не сказать об интернете, благодаря которому можно отыскать отзывы о работе разнообразных фирм, занимающихся недвижимостью, узнать какое они берут вознаграждение за свои услуги, приглядеться к самим риэлторам, побывав на их сайтах. Хороший информативный и стабильно обновляемый сайт – черта профессионализма и опеки своей репутации. Сайт по типу «чтобы было», особенно если такой сайт только на русском языке, это тревожный сигнал – не нужно обращаться в такую компанию. Выбор отличного специалиста по недвижимости – дело нешуточное и требует основательности, отчего лучше не обращать внимания на первую, попавшуюся на глаза вывеску, а стремиться изучить информацию о компании заранее до приезда в страну.

Легенда десятая: «В Таиланде у агента по недвижимости мы приобрели и недвижимость, и драгоценности, и сувениры, и экскурсионные поездки и даже тайские таблетки для похудения – вот это отличный сервис!»

Вероятно, для человека, который приехал в отпуск на пару недель, это на самом деле удобно, но в России это будет типичной ситуацией? Вы же не пойдете искать себе жилье в ювелирный магазин! Приобретение недвижимого имущества – дело ответственное и дорогостоящее. Поэтому вопрос: стоит ли идти в компанию, где торгуют всем подряд? В случае, когда человек является профессионалом, то он занимается одним делом. А если же компания продает все, что угодно и оказывает, например, различные косметические услуги, то о профессионализме есть смысл задуматься!

Легенда одиннадцатая: «В Паттайе море строящихся объектов, потому приобретать надо только отлично рекламируемые новостройки – это говорит о солидности застройщика»
Сейчас везде и во всем присутствует реклама – это естественно для современного мира, и каждая уважающая себя компания следит за своим имиджем, поэтому имеет отдельный бюджет на рекламу, который закладывается в цену недвижимости. С другой стороны, имидж застройщика формируется в большей степени из таких факторов, как отличное выполнение своей работы и признание на рынке недвижимости. Как говорится: «Рекламируют то, что не могут продать». Это видно сразу же на примере рынка недвижимости Паттайи. 

Город заполнен растяжками и баннерами, все печатные издания пестрят предложениями об отчуждении квартир и домов, а местные телеканалы, особенно русские, еще в большей мере забиты рекламой жилья. Однако, если взглянуть на ситуацию с профессиональной точки зрения – то получается, что самые привлекательные с точки зрения покупателя объекты по стоимости, расположению и т.п. подвержены рекламе в меньшей степени. Бесспорно, человеку, который попал в Таиланд на небольшой период времени, это тяжело понять. Как бы это ни звучало, есть единственный выход – обратиться за помощью в международное агентство недвижимого имущества, чтобы потом не жалеть о зря потраченных деньгах. 

Легенда двенадцатая: «В Таиланде очень просто приобрести квартиру в ипотеку, ведь за жилье в новостройке можно выплачивать пять-десять лет». 
Это неверно. Первое, ипотека – это если вы купили себе квартиру, отдали ее банку в залог и выплачиваете за нее в течение продолжительного времени. А в Таиланде же квартиры реализовываются в рассрочку, то есть, до тех пор, пока вы не оплатили все в полном объеме до последнего бата, квартиру на вас не оформят. Чаще всего рассрочка платежей предоставляется на срок строительных работ кондоминиума и составляет от полутора до двух с половиной лет, бывает по крупным объектам - до трех лет. 

Второе, по местным законам иностранцам могут принадлежать на правах собственности не более 49% от жилой площади всего кондоминиума. В Паттайе, например,  главная головная боль любого застройщика – реализовать 51% оставшихся  квартир тайцам, либо местным компаниям. Вследствие этого привлекательные предложения о кредите на объекты недвижимости - квартиры до пяти, либо десяти лет с самым малым первоначальным взносом - это маркетинговый ход, заставляющий клиента приобрести квартиру на имя тайской компании, либо попытаться реализовать на иностранное имя то, что не пользуется спросом. 

Квартиры на правах собственности покупаются на иностранные имена в каждом перспективном строящемся объекте, как правило, уже к началу внутренней отделки. В случае, когда предлагают приобрести в собственность квартиру от застройщика в почти готовом доме или в абсолютно готовом –  скорее всего у объекта есть какие-нибудь недостатки, в противном случае он был бы раскуплен еще на ранних этапах строительных работ. Поэтому разузнайте все заранее у своего агента, чтобы не вышло так, что после продолжительных и удобных выплат  вдруг не оказалось, что вы приобрели квартиру на тайскую фирму или купили неликвидную недвижимость. Это вполне законно, однако потом продать  подобное жилище будет сложно.
