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СРАВНЕНИЕ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

Phuket Bali



Тайланд
Население 70 млн человек ( рост населения, 
преобладающая религия - буддизм).


2-я экономика стран Юго-восточной Азии( 25 в 
мире)*.


Рост ВВП 4% в год (для сравнения, по данным 
Всемирного банка в последние 15 лет ВВП в США 
растет до 5% в год)*.


Инфляция за 2023 2,7% (ключевая ставка 1.75%)**.


Тайский ฿ входит в пятерку самых стабильных валют 
мира за последние 30 лет***. Надежнее доллара и 
евро. Особенно сейчас.


Стабильная политическая ситуация.


Льготные визовые программы, невысокие налоги 
5-15%.


 
Источники 
*IMF 
**Investing 
***Deutsche Bank 



Phuket

Ежегодный рост цен на недвижимость от 5% до 10% ( 5% 
до пандемии, 10-50% в 2023 году), обеспеченный 
ограниченным количеством свободной земли под 
застройку у моря и этажностью.


Гарантированный доход от застройщика 7% от 3 до 5 лет.


Самый развитый привлекательный курорт в Юго-
восточной Азии с прекрасным климатом, пляжами, 
лучшими отелями международных сетей с постоянном 
растущим потоком туристов из Китая, Японии, Австралии, 
Новой Зеландии, Индии и России.


Международный аэропорт с турпотоком до 15 млн 
человек. Строительство 2 фазы закончится в 2027 году. 
Началось строительство нового аэропорта Phang Nga и 
реконструкция аэропорта Krabi. 


Заполняемость номерного фонда - более 80%. 


6 гольф-клубов, 4 марины (принимают яхты до 100 м), 13 
международных школ.


9 госпиталей Международного уровня ( еще 2 в 
заключительной стадии).  



Формы собственности, налоги.

Freehold Leeshold

Бессрочное право собственности 
на недвижимость. Актуально для 
покупки виллы или переезда.

Долгосрочная аренда, период 
владения — 90 лет. Идеальна для 
инвестиций.

Собственность декларируется и 
облагается налогом на владение

Стоимость недвижимости ниже на 5–
10%

Налог на переход права 
собственности 2%, гербовый сбор — 
0,5%, Ежегодный муниципальный 
налог на недвижимость — 0,1% 

Налог на регистрацию аренды — 1% 
( при продаже/передачи права аренды 
так же оплачивается 1% от стоимости 
в договоре), гербовый сбор - 0,1%


Specific business tax - 3,3%, 
оплачивается при владении менее 5 
лет. Начисляется на цену продажи или 
кадастр (что больше).

НДФЛ - 1-35% ( считается по 
прогрессивной шкале, учитывает 
время владения и доход)

Собственник, передавший объект 
недвижимости в лизхолд, не вправе 
распоряжаться им в течение всего 
срока контракта. Он не сможет 
продать или заложить недвижимость, 
передать в аренду третьим лицам 
и совершать иные сделки без участия 
лизхолдера.

При оформлении во фрихолд 
квартиры есть квота. 

Владельцем земли не может 
быть иностранный гражданин. 
Тайские юридические лица 

с учредителями-иностранцами 
могут оформлять земельные 
участки в собственность 

фрихолд. Однако не менее 51% 
доли такой компании должно 
принадлежать гражданину 

Таиланда.

Phuket




Пример расчета НДФЛ при продаже квартиры за 5 млн ฿ (140 
000$) - форма собственности Freehold. 


Владеем 3 года ( если 2,2 года то тоже 3) 

(есть таблица с понижающим коэфф) 

5 млн ฿ - 5 млн * 77% = 1 150 000 ฿ (32 000 $) - с этой цены будет 
рассчитан налог


1 150 000 ฿ / 3 (время владения) = 383 000 ฿ (11 000 $) в год  
Применяется прогрессивная шкала. ( до 300 тыс ฿ 5%, на остаток 
суммы 10%).

300 000 * 5% = 15 000 ฿

83 000 * 10% = 8 300 ฿


23 300 ฿ * 3 = 69 900 ฿ или примерно 2 000 $ 

Пример расчета налога с аренды. Стоимость 4 000 000 ฿ ( 114 000$).

Форма собственности - Leeshold.


7% гарантированный доход от застройщика от 3 до 5 лет — 280 000 ฿ (8000 $)


15% - 42 000 ฿ (1 200 $) налог на прибыль. Платится управляющей как аванс заранее.  

В конце года, Вы подаете уточнение. Услуги бухгалтера - 3 000 ฿.

 
Налоговый вычет - 30 000 ฿. Льгота предоставляется правительством. 


Сумма с которой считаем налог ( так же применяется прогрессивная шкала):

 
 280 000 - 30 000 = 250 000 - 150 000 ( налогом не облагается) 

= 100 000  ฿ - прибыль которая облагается налогом 
 по ставке 5% = 5 000 ฿ (150 $ ) 

управляющая уже заплатила 42 000 ฿ 
37 000 ฿ (1000 $) -  переплата возвращается на счет или в зачет сл платежей.
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Название объекта Регион/до моря Цены за метр от и до

Mont Azure Lakeside Kamala - 360 метров 201 500 - 205 000 ฿ 

Vip Venus Karon Karon - 900 метров 149 000 - 180 000 ฿

Title Halo 1 Nai Yang - 500 метров 130 000 - 146 000 ฿

Wanda Vista Laya Resort Layan - 400 метров 186 000 - 201 000 ฿

Layan Green Park Layan - 700 метров 179 000 - 190 000 ฿

Layan Verde Layan - 800 метров 168 000 - 200 000 ฿

The One Nai Kharn - 800 метров 156 000 - 168 000 ฿

Sea Heaven Naithon - 50 метров 155 000 - 185 000 ฿

Title Heritage Bang Tao - 2000 метров 145 000 - 170 000 ฿

Sky Park Seleste Bang Tao - 800 метров 180 000 - 205 000 ฿

Laguna Beachside Bang Tao - 200 метров 223 000 - 225 000 ฿

Laguna Seaside Bang Tao - 200 метров 215 000 - 230 000 ฿

CityGate Kamala - 600 метров 130 000 - 135 000 ฿

ОБЗОР ЦЕН. ЛУЧШИЕ ОБЪЕКТЫ С ГАРАНТИРОВАННЫМ ДОХОДОМ / НА СТАДИИ 
КОТЛОВАНА.

Средняя цена кв 
метра на Пхукете 
168 000 ฿ (4800 $)

От стадии 
котлована цена 
растет от 30-40% 

на время 
строительства.   Данные апрель 2024 г.



SEA HEAVEN PHUKET 5* Нажмите, чтобы посмотреть на сайте.

гарантированный доход 7% на 5 лет.

https://acorainvest.com/objects/tailand/sea-heaven-phuket/




Пляж Най Тон


- Расположен в 15 минутах от 
аэропорта и 15 минутах от Лагуны. 


- Застройщик выкупил всю 
свободную землю на пляже, в 
проекте строительство торгового и 
конференц центров. 


- 50 метров до моря, набережная 
для прогулок.


- Отельный оператор Wyndham 

(самая крупная отельная сеть в 
мире).


-Дефицит предложения в данной 
локации. 






Инвестиционная привлекательность проекта.
• Гарантированный доход 7% на 5 лет.


• Самый крупный в мире отельный оператор 
Wyndham.


• Индивидуальные условия и скидки для 
нашей компании. 


• Отсутсвие конкуренции в конкретной 
локации. 


• Один из лучших пляжей Пхукета. 


• Круглогодичная заполняемость. Зимой - 
туристы, летом серферы, за счет 
уникальности бухты, приходит волна. 


• 1 Фаза готова 100% заполняемость, 2 
фаза будет достроена к концу года.


• Цена за кв от 160 - 180 тыс ฿



ГАРАНТИРОВАННЫЙ ДОХОД 7% НА 3 ГОДА. ГОТОВНОСТЬ ДЕКАБРЬ 2024.
THE ONE 5*

Нажмите, чтобы посмотреть на сайте.

https://acorainvest.com/objects/tailand/new-the-one/








Цена квартиры от 112 000 $,

рассрочка до 18 месяцев.



Преимущества проекта.
1. Локация. 


Пляж Най Харн входит в 5-ку лучших пляжей Азии.  
Средняя годовая заполняемость более 75% ( в отличии 
от Ката/Карон/Патонг. В летний сезон она падает до 

30-40% ).


2. Отсутсвие конкуренции.  
В этом месте только два 5* отеля. The Nai Harn ( с 
ценой за ночь более 12 тыс ฿) и Wyndham ( 10 тыс 

฿). Тут


3. Дефицит предложения.  
Пляж окружен национальным парком и Храмом. 

Массовое строительство запрещено. Земли больше 
нет. ( в отличии от Банг Тао или тех же Ката/Карон).


4. Отельный оператор. 
Считается одним из лучших в мире по управлению 

премиум отелей.


5. Инвестиционная.  
Рост стоимости за счет дефицита предложения. 


Возможность выбора в какой программе участвовать.

Стабильность курса и отсутсвие инфляции Тайланда.


  




THE TITLE SERENITY.
Нажмите, чтобы посмотреть на сайте.

￼
КОТЛОВАН. ОКОНЧАНИЕ СТРОИТЕЛЬСТВА ИЮНЬ 2026 ГОДА

https://acorainvest.com/objects/tailand/the-title-serenity/


￼

УНИКАЛЬНЫЕ ОСОБЕННОСТИ ОБЪЕКТА

РАСПОЛОЖЕНИЕ

400 метров от моря, в центре, всё рядом.


ПРИРОДА

Национальный природный парк Сиринат.


ИНФРАСТРУКТУРА

В центре городка, магазины, рестораны, пляж всё в пешей доступности.


ПРЕСТИЖНОСТЬ

Близость к аэропорту, для тех кому это важно.


ОПЛАТА

Swift перевод из банков РФ.  
Перевод USDT официально на кошелек застройщика. 



Уже продано более 30% ( 244/814 ) . Цена за кв метр от 101 тыс. 
бат


Каждый день продается от 5-10 юнитов.




Почему мы считаем SERENITY. 
котлованом №1 на острове.

* нажмите на текст для перехода 
на сайт*

Название объекта Регион/до моря Цены за метр от и до

Mont Azure Lakeside Kamala - 360 метров 201 500 - 205 000 ฿

Vip Venus Karon Karon - 900 метров 149 000 - 180 000 ฿

Title Halo 1 Nai Yang - 500 метров 130 000 - 146 000 ฿

Wanda Vista Laya Resort Layan - 400 метров 186 000 - 201 000 ฿

Layan Green Park Layan - 700 метров 179 000 - 190 000 ฿

Layan Verde Layan - 800 метров 168 000 - 200 000 ฿

The One Nai Kharn - 800 метров 156 000 - 168 000 ฿

Sea Heaven Naithon - 50 метров 155 000 - 185 000 ฿

Title Heritage Bang Tao - 2000 метров 145 000 - 170 000 ฿

Sky Park Seleste Bang Tao - 800 метров 180 000 - 205 000 ฿

Laguna Beachside Bang Tao - 200 метров 223 000 - 225 000 ฿

Laguna Seaside Bang Tao - 200 метров 215 000 - 230 000 ฿

CityGate Kamala - 600 метров 130 000 - 135 000 ฿

Средняя цена кв 
метра на Пхукете 

168 000 ฿

От стадии 
котлована цена 
растет от 30-40% 

на время 
строительства   
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Представлены, как 
небольшие студии 

26-35 кв.

Так, и 
просторные 
квартиры    

56 кв.



Входные данные
курс $ сентябрь 2024 95,00

курс $ февраль 2025 100,00

курс $ июнь 2026 110,00

Расходы руб $
Депозит 270 000 2 972
Доп расходы при покупке 226 800 2 497
Первый платеж апрель 2024 г. ($ = 93,44) 1 892 327 20 252
Второй платеж сентябрь 2024 г. ($ = 95) 1 924 497 20 258
Третий платеж февраль 2025 г. ($ = 100) 2 028 750 20 288
Четвертый платеж июнь 2026 г. ($ = 110) 1 814 609 16 496
Итого 8 156 984 82 763

Доход с учетом реинвестирования % руб $

Остаток положили в банк под 14% на 2 месяца до след платежа 
(30 апреля) 164 997 1 766

Остаток положили в банк под 14% на 4 месяца до след платежа 
(сентябрь 2024) 249 385 2 625

Остаток положили в банк под 12% на 5 месяцев до след платежа 
(февраль 2025) 183 443 1 834

Остаток положили в банк под 10% на 16 месяцев до след платежа 
(июнь 26) 243 140 2 210

Итого 840 965 8 436

Расчет инвестиционной стратегии для студии 27 кв. м при рассрочке 
платежа и инвестировании свободных средств на депозиты в рублях. 

Сумма студии с учетом дохода от депозитов. 7 316 019
Общая сумма расходов $ 74 327
Стоимость после постройки, руб. 12 830 112
Стоимость после постройки, в $ 116 637
Доход с учетом капитализации и применении 
стратегии в %. 75



LAGUNA LAKELANDS
￼
КОТЛОВАН. ОКОНЧАНИЕ СТРОИТЕЛЬСТВА ДЕКАБРЬ 2026 ГОДА. Нажмите, чтобы посмотреть на сайте.

https://acorainvest.com/objects/tailand/laguna-lakelands/


Владельцам комплекса будет доступен весь сервис 
Лагуны. А так же бассейны, зоны для прогулок в лесу, озера, теннисные 
корты, детские клубы, кафе и рестораны. Спб-комплексы и зоны для йоги. 





УНИКАЛЬНЫЙ ОСОБЕННОСТИ 

1. Локация. 

Самый крупный Мега Проект на Пхукете - 1 000 000 кв м. в Лагуне 
( Банг Тао). Лагуна считается лучшим местом на Пхукете с 
развитой инфраструктурой, тротуарами, ухоженными 
территориями, гольф-полями, школами, больницами и лучшими 
ресторанами, магазинами на острове. 


2 Застройщик. 
Самый надёжный застройщик Banyan Tree Group. Комлекс будет 
под управлением одной из лучших компаний Азии - Laguna 
Property.


3. Концепция проекта.  
Огромнейшая территория -15 км дорожек для прогулок в лесу, 
зоны для йоги и хайкинга. Теннисные корты, бассейн 300 метров. 
Здесь вы покупаете не метры, а жизнь в прекрасном 
благоустроенном тропическом парке.


4. Инвестиционная. 
Рост стоимости за время строительства до 40%

Рассрочка на время строительства, ипотека на 5 лет.


5. Привелегии. 
Членство в закрытом сообществе собственников недвижимости 
Sanctuary Club открывает доступ к безграничному разнообразию 
новых возможностей и впечатлений. Члены Sanctuary Club 
получают право эксклюзивного использования объектов Banyan 
Tree со скидками и привилегиями в сети Banyan Tree по всему 
миру.

 




Индонезия
Население 284 млн человек ( 30% населения 
молодежь до 15 лет, преобладающая религия - 
ислам).


1-я экономика стран Юго-восточной Азии( 16 в 
мире. В отличии от Тайланда преобладает 
внутреннее потребление)*.


ВВП за 2023 г. 5%.( 3-е место в мире по росту 
ВВП)*.


Инфляция за 2023 6% ( ключевая ставка 
5,75%**.


Рупий входит в десятку самых стабильных 
валют мира за последние 30 лет**. Надежнее 
доллара и евро. Особенно сейчас.


 
Источники 
*IMF 
**Investing 



На Бали преобладает строительство 
вилл, что создает перенасыщение 
этого сегмента рынка (тут вполне 
нормально строить «виллу» в 40 
кв.м) и большой дефицит аппарат 
комплексов с инфраструктурой.

Bali



Bali
Tripadvisor - 1-е место «лучшее туристическое направление 
в мире».


 Forbes 4-е место “инвестиционно привлекательное 
место”. Гибкое инвестиционное регулирование для 
привлечения иностранных инвесторов. 


Заполняемость номерного фонда - более 80%(в 
некоторых местах более 90%). 


Рынок недвижимости ( и законодательство) только 
начинают формироваться, поэтому наблюдается 
повышеная капитализация до 30% и доход от аренды 
12-17% в год. Только 1 объект на Бали предлагает 
гарантированную доходность.


Из-за «строительного бума» кол-во регистраций новых 
компаний за год превысило 300. Риски для новичков, 
необходимо проводить более глубокий анализ при выборе 
застройщика.


Маленькая туристическая зона, застроенная более, чем на 
90% - рынок недвижимости дефицитный.


На Бали создаются точки притяжения для туристов и 
инвесторов: проекты - Парк Paramount Pictures, 
строительство нового порта для круизных лайнеров, 
строительство нового международного аэропорта, трассы 
Формулы 1, огромного медицинского центра для 
иностранных специалистов.


Можно получить вид на жительство(KITOS) на 5-10 лет при 
инвестициях от 140 тыс $.



Формы собственности, налоги.

«Freehold»

(HAK PAKAI)


Leeshold

(HAK SEWA)


Ограничченое сроком договора право 
собственности на недвижимость.

Срок аренды в стране не регламентируется 
законом, а зависит от договорённостей. 
Изначальный период, включённый в цену, 
обычно составляет 25–45 лет

Именной сертификат предоставляют 
сначала на 30 лет, его можно продлить 
ещё на 20, а затем ещё на 30 лет. В 
общей сложности срок действия 
достигает 80 лет

Стоимость продления 1 000 $ за год 
продления.

Иностранец может владеть только 
одним объектом с титулом hak pakai. 
Максимальный размер земельного 
участка должен составлять 20 соток. 
По этому типу владения существуют 
ограничения на сдачу в посуточную 
аренду.

НДС - 11%, оплачивается покупателем.

1% - нотариус.  При продаже - 10%

НДС - 11%, оплачивается покупателем.

1% - нотариус.  При продаже - 10%

Ежегодный налог на недвижимость 0,3% от 
кадастровой стоимости (пересчитывается 
каждый год).

Ежегодный налог на недвижимость 0,3% от 
кадастровой стоимости (пересчитывается 
каждый год).

Bali

Когда иностранец 
покупает недвижимость 
таким путём, ему выдают 
именной сертификат, 
который зарегистрирован 
в специальной 
государственной службе. 
Покупатель получает 
возможность 
полноправно 
использовать землю или 
жильё. Можно оформить 
компанию для владения 
строением на земле как в 
Тайланде. 

Срок аренды в стране не 
регламентируется законом, 
а зависит от 
договорённостей. 
Изначальный период, 
включённый в цену, обычно 
составляет 25–45 лет.

Также есть приоритетный 
срок продления (от нуля до 
50 лет), на него можно 
продлить договор в конце 
первого периода, заплатив 
определённую рыночную 
цену.


При сделках с 
недвижимостью 
стоимостью выше 30 
млрд рупий ($1,9 млн) 
применяется налог на 
покупку предметов 
роскоши в размере 
20%.

налог от 
сдачи в 
аренду - 
10%



Из-за строительного бума, на острове появились сотни новых девелоперов. 


Часто они предлагают большую доходность.


Мы видим риски качества объектов и правильного геодезического анализа.


Для себя мы выбрали 2 застройщика. 


Magnum Estate. Индонезийская компания, которая строит уникальные 
премиальные комплексы на Бали, в лучших локациях, связи с 
правительством, получающая земли в лучших локациях. 


ParQ Development. Инновационные проекты 
в ключевых локациях острова. Создают точки притяжения- это места 
максимальной концентрации людей, энергии, интеллекта, творчества, 
эстетики, возможностей и денег на Бали. ParQ Ubud, который находится в 
центре острова является такой же достопримечательностью и точкой 
притяжения, как исторические места и пляжи на острове. Тут не только 
100% заполняемость последние 2 года, тут очередь на покупку и аренду 
вилл более 6 месяцев. 



MAGNUM RESIDENCE SEMINYAK 
ЕДИНСТВЕННЫЙ КОМПЛЕКС НА БАЛИ С ГАРАНТИРОВАННОЙ ДОХОДНОСТЬЮ 7%.



РАСПОЛОЖЕНИЕ

Комплекс расположен в самом


известном туристическом

районе Бали





Единственный комплекс на острове с 
гарантированной доходностью 7% на 3 года.


Если расчетная будет больше, будет выплачена она. 


Уникальная туристическая локация. Комплекс 
расположен в 30 метрах от океана в самом 
известном туристическом районе Бали.


Востребованный формат аренды. Туристический 
поток на 75% состоит из людей, предпочитающих 
комплексы отельного формата с качественным 
сервисом и развитой инфраструктурой.


Готовность комплекса - 70%. Конструктив уже 
построен.


Приобретение недвижимости в комплексе Magnum 
Residence Seminyak позволит вам оформить визу 
второго дома на территории Индонезии Виза 
второго дома, также известная как ITAS, дает вам 
право находиться в Индонезии от 5 до 10 лет и 
заниматься инвестиционной деятельностью.


От 300 000 $.


Уникальный особенности проекта.





MAGNUM RESIDENCE SANUR
КОМПЛЕКС АПАРТАМЕНТОВ НА ПЕРВОЙ ЛИНИИ ОКЕАНА.



Единственный комплекс с лазурным 
пляжем без волн. 


Комплекс располагается в самом 
развитом туристическом районе 
острова Бали – Санур.


В районе строится крупнейшая в 
Индонезии Международная клиника 
площадью 41 Гектар, с иностранными 
врачами высокой квалификации.


Строительство нового современного 
торгово-развлекательного комплекса с 
пропускной способностью более 22 000 
человек в день. 


Строительство порта для круизных 
лайнеров.

Уникальный особенности проекта.











PARQ BLUE
ВИЛЛЫ НА САМОМ «ИНСТАГРАМНОМ» БЕРЕГУ БАЛИ.



90% фото Бали в Инстаграмм сделаны рядом с 
проектом ParQ Blue



Новый порт позволит

привлекать на Бали до

2 млн туристов в год.



Самый масштабный проект на Буките 
(район с самой развитой 
инфраструктурой, широкими 
дорогами без пробок, тротуарами, 
множество ресторанов и магазинов. 
можно сравнить с Лагуной на 
Пхукете.) 


20 000 м² инфраструктуры на 
территории: рестораны, кофейни, 
пекарни, СПА, йога-центр, 
супермаркет, садик-школа.


Пляж в пешей доступности, бассейн с 
океанической водой.  


Город-парк. Самый масштабный 
проект благоустройства и 
озеленения.

Уникальный особенности проекта.





Управляющая компания ParQ Development берет на себя 
решение всех вопросов по сдаче виллы в аренду.


Инвестор получает чистую прибыль на любой счет и в 
любой удобной для себя в валюте. Перечисляют деньги раз 
в 3 месяца.


Управляющая компания занимается учетом, 
«оптимизацией» и выплатой налогов. Вы просто получаете 
деньги на счет.


Компания строит не просто виллы, а создает точки 
притяжения-концептуальные комплексы с 
инфраструктурой для жизни, отдыха и развития. После 
завершения строительства прогнозируется высокая 
ликвидность и рост стоимости более 30%.





CITADEL BY PARQ
ГОРОД-КРЕПОСТЬ, РАСПОЛОЖЕННЫЙ НА СКАЛЕ В 7 МИН ОТ ЛУЧШЕГО ПЛЯЖА БАЛИ.



Super Security.


Вооруженная охрана, видеонаблюдение, 
вход по биометрическому пропуску.


Личное согласование покупки 
основателем ParQ


Вертолетная площадка. На частном 
вертолете за 15 минут в любую точку 
острова.


Black Car. жителей комплекса в любой 
момент ожидает премиальная машина с 
водителем.


Клубная инфраструктура. Шеф-повара из 
Франции и Италии, игар-бар, винный 
погреб, СПА, сауна, хамам. 


Собственная гоночная команда Citadel 
Racing Team.

Особенности проекта.




