	Чем выгодна недвижимость за границей?
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Основой состояния любого человека в России является то, чем он владеет. Смысл слова "недвижимость" понятен каждому и в разъяснениях не нуждается. 

Независимо от состояния финансовых рынков, цен на золото и нефть и колебаний курсов валют недвижимость, особенно зарубежная, всегда в цене. Ее по праву относят к одному из наиболее стабильных вложений. К тому же в отличие от нескольких десятков килограмм золота в банковском сейфе, недвижимость за границей способна приносить доход или как минимум радость своему владельцу.

Говоря о рынке недвижимости, стоит отметить, что некоторые регионы (например, Москва) развиваются весьма динамично, однако все больше граждан Российской Федерации устремляют свои взгляды на запад. 
Связано это, во-первых, с инвестиционной привлекательностью объектов. В настоящий момент во Франции разрабатываются на Лазурном Берегу инвестиционные проекты, с капиталовложениями начиная от 200 000 € обеспечивая инвесторам надежную, стабильную и хорошую доходность.

Во-вторых, недвижимость в Европе это новое качество жизни: это гармоничное сочетание морского бриза, трассы с видом на море и развитая инфраструктура. Именно поэтому Старый Свет, в том числе Франция притягивает покупателей и бизнес-инвестиции из России. Собственная недвижимость за границей, как правило, дает возможность оформления краткосрочной, но периодической шенгенской визы, т.е. открывает для вас многие границы – вы можете перемещаться по своему желанию в большинстве стран Европейского Союза.

Есть еще немаловажные нюансы в зарубежных бизнес-инвестициях, как, например, конфиденциальность информации о собственнике, т.е. о ваших капиталах, и относительная простота оформления права на собственность.

В перспективе возможна постановка вопроса о получение права на жительство во Франции. Делается это при помощи адвоката - специалиста по эмиграционному праву. Таким образом, можно говорить о безопасном и надежном вложении капитала, либо собственной недвижимости за границей, а также о свободном перемещении по Европе. Территории, на которых приобретается недвижимость, как правило, пользуются популярностью у туристов, поэтому обладают развитой инфраструктурой и пользуются спросом, независимо от категории. 

Большое значение имеет стабильность политического строя страны и перспективы развития отдельных сегментов рынка и регионов. 
Поэтому страны, входящие в Европейский Союз - например, Франция представляются наиболее привлекательными с точки зрения бизнес-инвестирования или покупки частной недвижимости по сравнению, например, на побережьях Болгарии или Украины.
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	1. Краткая схема 


	Кратко схему покупки недвижимости во Франции можно разделить на несколько этапов: 

Предварительные этапы
1. Требуется устно уведомить продавца о вашем желании купить недвижимость за границей, обычно это происходит через агента по продаже
2. обследование и оценка собственности строительным экспертом
3. встреча с нашей компанией, которая будет проводить сделку по недвижимости и 

Проведение юридической экспертизы (дью дилиженс)
Проверка нашей компанией юридической «чистоты» продаваемой собственности, получение необходимых согласий и урегулирование споров.

Подготовка к обмену
Определение процедуры финансирования квартиры, виллы или иной недвижимости во Франции, заключение устных договоров с домовладельцами или соарендаторами, а также иных условий, которые могут помешать сделке. 

Обследование недвижимости во Франции
Нужно проверить стоимость и состояние недвижимости за границей, если вы еще не сделали этого раньше. 

Страховка недвижимости
Страховой агент определит ваш взнос за будущую собственность. 

Владение
Актуально, если вы покупаете недвижимость за границей в качестве соарендатора. 

Согласие домовладельца
Для определенного вида собственности при продажи квартиры потребуется еще и согласие домовладельца.

Обмен договорами
Обмен договорами между вами и продавцом недвижимости за границей, что подтверждает сделку юридически. 

Финансовая сторона сделки
Если вы воспользовались кредитом для покупки квартиры или дома, то необходимо завершить сделку с вашим кредитором.

 

	2. Подготовка к покупке


	После того, как будет выбран интересующий объект недвижимости, необходимо сделать предложение на покупку, адресованное владельцу объекта в письменной форме по установленному образцу на французском языке. 

В данном письме (подписанном в оригинале покупателем (а если супруги состоящие в браке  без раздела имущества то обоими супругами с указанием полных данных и копий заграничных паспортов и указанием адреса проживания) должны стоять имя, фамилия, адрес покупателя, краткое описание объекта (типология, адрес), предлагаемая покупателем сумма (стоимость объекта включает также и комиссию агентства за исключением особых соглашений), срок длительности предложения установлен законом и обычно составляет одну - две недели).

Данное письмо отправляется агентством владельцу недвижимости за границей, который в нужные сроки либо подтверждает продажу по предложенной сумме, либо предлагает альтернативную цену.
После согласования цены объекта, агентство по недвижимости, в контакте с нотариусом и владельцем, собирает все необходимые документы по объекту недвижимости и готовит подписание предварительного (проекта) акта о купле-продаже на французском языке (обычно на это уходит минимум две недели).

Покупатель может согласиться пользоваться услугами нотариуса владельца или взять собственного нотариуса (что рекомендуется и в чем мы можем оказать помощь).
В течение этого подготовительного периода необходимо решить, как будет оформляться недвижимость во Франции и на кого конкретно, так как от этого зависит процедура и все вытекающие будущие налоговые последствия включая возможное наследование или дарение. Есть следующие варианты:

1. Люксембургская property company (рекомендуется в тех случаях, когда предполагается периодическая сдача дома в аренду, следовательно доход, с которого надо платить налоги или перепродажа или передача его в наследство ранее чем через 15 лет). Данная компания создается люксембургскими или французскими специализированными компаниями (у нас есть необходимые контакты в Париже и Люксембурге), стоимость ее составляет около 30 000 евро (включая уставной капитал), и содержание стоит около нескольких тысяч евро в год. Выгодной стороной данного типа оформления является также и то, что впоследствии, при продаже зарубежной недвижимости, будет возможно продать прямо компанию, которая ею владеет, следовательно будущий покупатель « сэкономит» на нотариальных расходах (т.к. продажа компании осуществляется за рубежом и не имеет отношения к нотариальному акту во Франции). То есть произойдет смена владельцев компании которой будет по прежнему принадлежать имущество.

В данный момент соглашение о законности данного типа компании во Франции продолжает быть в силе, но ходят слухи о возможной отмене данной формы в недалеком будущем.  Более детальную информацию мы сможем предоставить в случае наличия у Вас интереса в данной форме приобретения.Подобная схема интересна в случае действительно высокой стоимости недвижимости или возможной высокой прибыли от нее в будущем.

2. Французская property company (самый удобный вариант, если не предполагаются действия указанные в пункте 1): создается французским юристом или нотариусом. Стоимость колеблется от 2000 до 3000 евро за создание компании. Уставной капитал  может быть и небольшим (около1 500 евро). Содержание стоит около 1000 евро в год (и то, если нанимать специализированного консультанта для заполнения налоговой декларации) Здесь должно быть минимум два  акционера (желательно совершеннолетних). 

Данная форма при правильном оформлении тоже может давать преимущества по отношению выплаты налога на богатство (необходима консультация юриста в каждом отдельном случае). Более детальную информацию сможет предоставить специализированный адвокат регулярно работающий с нами.

Форма в любом случае выгодна для оформления недвижимости во Франции, т.к. упрощает налогообложение, а также упрощает и удешевляет процедуру в случае дарения, наследования и тд (т.к. налог платится только на наследуемую или получаемую долю, а не на всю сумму наследства/подарка). Данная форма интересна также тем, что акционеры компании, при желании, могут запросить во Франции «вид на жительства без права на работу» при выполнении определенных условий  (т.е. что то вроде визы, но без ограниченного срока пребывания). Однако получение данного документа зависит от каждого отдельного решения властей по каждому отдельному случаю. Следовательно не является гарантированным но возможно. Более детальную информацию сможет предоставить специализированный адвокат регулярно работающий с нами.

3. Оформление объекта на частное лицо: нежелательно, т.к. самая неудобная для будущего управления, передачи, дарения, наследования схема.
Любые другие варианты не рекомендуются.

Важно отметить, что предварительный акт можно подписать от имени частного лица, и указать, что окончательный акт возможно будет подписывать компания. Поэтому остается время для выбора наиболее подходящей схемы для приобретения зарубежной недвижимости.
3. Юридическая экспертиза

После того, как мы заключим договор на представление ваших интересов в сделке по приобретению недвижимости во Франции, мы выполним следующий ряд обязательств: 
· Проведем все необходимые проверки норм права, регулирующие передачу собственности на недвижимость, чтобы выяснить наличие каких-либо обязательств типа разрешения на планировку, права прохода и иных;

· Направим официальные запросы юристам продавца с целью получения информации о недвижимости во Франции, например, о наличии каких-либо официальных уведомлений и споров с соседями;

· Если недвижимость относиться к типу лизгольд, то мы убедимся в том, что условия аренды не ограничивают ваши права пользования этой собственностью и что ваш кредитор считает аренду достаточным обеспечением вашего займа. В общем случае аренда включает в себя достаточно сложную документацию большого объема. Однако чем более всесторонней является эта документация, тем менее вероятно, что вы столкнетесь с проблемами, которые она не охватывает;

· Проверим, что все условия, согласованные вами с продавцом, включены в договор, и от вашего имени будем вести переговоры с продавцом до тех пор, пока договор продавца не окажется удовлетворительным.
4. Подготовка к обмену

Пока мы занимаемся юридическими аспектами вашей покупки, вам необходимо совершить несколько действий, которые требует процедура продажи зарубежной недвижимости: 

Определить процедуру финансирования
Депозит – Обычно при обмене договорами продавец требует внести депозит в размере 10% покупной цены. К моменту такого обмена мы должны иметь необходимые средства с возможностью их немедленного использования. В качестве покупателя вы должны либо подписать договор, либо предоставить нам в письменном виде полномочия на его подписания от вашего имени.

Покупная цена – Если часть покупной цены для зарубежной недвижимости получена в виде займа, то вам необходимо получить официальное предложение об ипотечном залоге. 

Дополнительные расходы – Все сделки с недвижимостью связаны с конкретными расходами, которых невозможно избежать. Местные органы власти, изменение планировки, мероприятия, связанные с охраной окружающей среды и водными ресурсами, могут привести к росту расходов в определенном регионе на 400 ФСт. Кроме того, если ваш дом стоит более 125000 ФСт, то гербовый сбор по земельному налогу будет взиматься по ставке от 1% до 4% цены, в зависимости от покупной цены. 

После введения Информационных пакетов о здании продавец зарубежной недвижимости может представить результаты, которые примет покупатель. Точная сумма будет сообщена вам позднее.

 

5. Оценка недвижимости во Франции

Если вы еще не провели обследование недвижимости во Франции до того, как обратились к нам, то мы советуем провести его как можно скорее. Проверьте, пожалуйста, у Вашего кредитора его требования. 

6. Страхование недвижимости во Франции

Если Вы покупаете квартиру, например, в Париже, то обычно домовладелец страхует все здание и арендаторы оплачивают эти расходы, однако, если страховое покрытие оказывается неадекватным или Вы покупаете дом, то Вам может потребоваться страховка при обмене договорами. 

При обмене договорами мы сообщим Вам, должны ли Вы организовать страховку и когда это следует сделать. Страховка может быть достаточно дорогой, мы советуем Вам получить и рассмотреть несколько предложений и только после этого выбрать страховую компанию. Следует рассмотреть также вопрос о страховании домашнего имущества. Страховщик попросит Вас заполнить подробную форму и только после этого выдаст страховое свидетельство. Это обязательная процедура для покупки зарубежной недвижимости.

Убедитесь, что страхователь предлагает вам те условия, которые необходимы вам и удовлетворяют всем требованиям кредитора. Если у вас имеются сомнения, то обсудите их с вашим кредитором. Вам следует убедиться в том, что страховая сумма достаточна для покрытия всех расходов на восстановление зарубежной недвижимости. Эта сумма может оказаться как существенно больше, так и существенно меньше рыночной стоимости недвижимости во Франции. Если вы пользуетесь заемными средствами, то ваш кредитор определит эту сумму.

Вне зависимости от того, следует ли вам заниматься страхованием здания, вам все равно необходимо подумать о страховании имущества. Вы должны организовать это страхование таким образом, чтобы оно вступило в силу сразу после вашего въезда в жилое помещение.

 
7. Владение зарубежной недвижимостью

Если вы осуществляете покупку с одним или большим числом других лиц, то вам следует решить, будете ли вы «совладельцами» или «соарендаторами». В случае смерти совладельца его доля автоматически переходит к оставшемуся (оставшимся) в живых. 

В противоположность этому, доля недвижимости во Франции соарендатора образует часть имущества такого лица и переходит в соответствии с условиями завещания покойного, (или при отсутствии завещания, согласно законодательству об имуществе, оставленном без завещания).

Согласие домовладельца на продажу недвижимости во Франции
Если собственность относится к типу лизгольд, то одним из требований аренды может оказаться согласие домовладельца на любую продажу. Обычно это просто формальность, но она может потребовать несколько недель; необходимо выделить достаточно времени для получения такого согласия до завершения сделки.

 
8. Обмен договорами

После того, как в нашем распоряжении окажется необходимая информация о приобретаемой вами недвижимости во Франции, мы сообщим вам об этом и направим договор для подписания (или запросим полномочия для подписания от вашего имени). 

Мы также направим вам на подпись налоговую декларацию на сделку с земельного участка (бланк декларации по самоначислению налога для гербового сбора по земельному налогу). Мы сможем продолжить работу только после того, как вы возвратите нам подписанный договор (либо предоставите нам в письменном виде соответствующие полномочия), налоговую декларации на сделку с земельным участком, и в нашем распоряжении окажутся необходимые денежные средства для депозита при обмене договорами.

После обмена договорами ваше обязательство по покупке недвижимости во Франции становиться юридически действительным, однако право собственности и право занятия этого жилого помещения остается за продавцом до момента завершения сделки.

При обмене договорами устанавливают дату завершения – обычно через 28 дней, однако этот срок может быть как меньше, так и больше, если на это согласны обе стороны (например, нередко он составляет одну неделю); следует помнить, что при предоставлении денежных средств кредиторы зачастую требуют уведомления за пять рабочих дней. На протяжении этого периода мы окончательно проверяем титул продавца на зарубежную недвижимость (права владения), и, если это необходимо, сообщаем данные о титуле вашему кредитору с просьбой выслать нам аванс вашей ипотечной ссуды. Юристы продавца готовят завершающее заявление, в котором точно указано, какую именно сумму вы должны заплатить в день завершения сделки с учетом уже внесенного при обмене договорами депозита, а в случае собственности лизгольд – распределение арендной платы за обслуживание.

В период между обменом договорами и завершением сделки продавец, как правило, разрешает вам посетить помещение (например, для проведения замеров и оценки необходимых работ). Однако, вы не должны осуществлять какие-либо работы без явного разрешения продавца и организации соответствующей страховки.

После обмена договорами происходит согласование окончательного документа по передаче вам права владения недвижимостью. До завершения вы должны подписать как этот документ, так и ваш ипотечный документ. 

Мы организуем выплату юристам продавца вашего ипотечного аванса. После того, как юристы продавца получат всю полагающуюся сумму, произойдет завершение сделки и вам будут переданы ключи от жилой собственности. Ключи обычно передают агенты продавца.

 

9. Финансирование сделок с недвижимостью за границей

Если вы привлекаете средства для финансирования покупки квартиры или виллы во Франции, то кредитор проведет свою собственную оценку, чтобы убедиться в том, что стоимость недвижимости достаточна для обеспечения суммы займа. 

Как уже было сказано, следует убедиться в том, что кредитор готов работать с вашим инспектором, в противном случае вам следует прибегнуть к услугам инспектора кредитора. Аванс будет перечислен кредитором непосредственно перед завершением сделки.

Кредитор обеспечит свою безопасность путем залога с обременением недвижимости, в котором содержатся положения, позволяющие кредитору получить право владения этой недвижимостью и продать ее, если условия залога не удовлетворяются. В зависимости от структуры покупки и сложности финансирования может потребоваться дополнительное обеспечение. Обычно кредиторы требуют получения их письменного согласия на следующие ваши действия:

- изменение жилой собственности;
- продажа, сдача в аренду или залог жилой собственности
- изменения использования собственности (например, превращение жилого помещения в офисное).

Кредитор потребует, чтобы предмет сделки – недвижимость за границей - содержалась в хорошем состоянии, и любые ремонтные работы, которые необходимо провести в связи с ипотечным предложением, осуществлялись без промедления.

Если при предоставления займа понадобится личная гарантия, то кредитор, скорее всего, потребует отзыв гаранта. Лицо, которое становится гарантом, обязуется выполнить обязательства заемщика в том случае, если сам заемщик их не выполняет.

Кредитор попросит подтвердить, что приобретаемая вами недвижимость Франции (на покупку которой он предоставляет заем) обладает «безупречным правовым титулом» - это означает, что она свободна от обременений или ограничений, влияющих на ее стоимость, и поэтому ее можно принять в качестве обеспечения.

В дополнение к этому кредитор попросит подтвердить, что удовлетворены его конкретные требования по страхованию, и предоставить свидетельства того, что заемщик не является банкротом (если это приемлемо в данном случае) или не находится в стадии ликвидации.
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Стоимость объекта недвижимости во Франции

Цена на недвижимость во Франции включает в себя комиссию агентства, которая оплачивается либо общим переводом при окончательной оплате объекта, либо отдельно на счет агентства (по взаимному согласованию сторон).

В стоимость объекта никогда не включаются нотариальные налоги и расходы, которые состоят из гонорара нотариуса+государственных отчислений и налогов на покупку. 

Общая сумма нотариального налога составляет обычно(за  исключением Монако) около 7-7,5% (для некоторых объектов ставка может достигать 10%) от стоимости объекта указанной в нотариальном акте о купле-продаже. (в случае оформления кредита, банк обычно не финансирует нотариальные и другие расходы, также как и комиссию агентства). 

В том случае, если покупатель для покупки недвижимости во Франции самостоятельно выбирает нотариуса (т.е. берет своего, который работает в сотрудничестве с нотариусом продавца), сумма налога не меняется. Покупатель имеет право приоритетное право выбора.

Налоги на недвижимость во Франции

Приобретая виллы, квартиры и дома во Франции, обязательно учитывайте расходы на будущие налоги. Знайте, что в стоимость объекта никогда не включаются нотариальные налоги и расходы, которые состоят из гонорара нотариуса+государственных отчислений и налогов на покупку. 

Впоследствии недвижимость Франции облагается следующими основными налогами: 

Муниципальный и федеральный налоги (рассчитываются для каждого объекта отдельно, в соответствии с характеристиками и месторасположением, указываются в момент предложения объекта на продажу): оплачиваются ежегодно по факту получения расчета от налоговой инспекции, в начале каждого календарного года.

Налог на богатство: приблизительно от 1-1,5%  и выше от стоимости недвижимости. Этим налогом облагаются объекты недвижимости Франции стоимостью свыше 735 000 евро и ставка меняется прогрессивно. При этом принимаются в расчет все доходы владельца  во Франции но есть возможность вычета определенных сумм как например кредита и тому подобных. Об этом подробнее Вас проинформирует работающий с нами на регулярной основе адвокат специалист.

 
Возможные проблемы при покупке недвижимости за границей

Приобретение недвижимости за границей – это ответственная и серьезная сделка. Иностранцев может ожидать несколько «подводных камней» в законодательстве европейской страны. Итак, с какими трудностями может столкнуться наш соотечественник, покупая квартиру или апартаменты в Париже, либо дом на Лазурном берегу, как и любую коммерческую или частную недвижимость за границей. 

Во-первых, это проблема оплаты, учитывая значительную стоимость недвижимости во Франции. Операции с наличными больших сумм запрещены, а банковские перечисления контролируются при суммах свыше 4,5 тыс. евро,

Во-вторых, при оформлении акта купли-продажи нотариусом необходимо указать ее назначение: основное или не основное место жительства. Если недвижимость во Франции покупается для основного места жительства, то это подразумевает налогообложение всех доходов. 

В-третьих, для права на владение недвижимостью за границей иностранцу нужно легальное пребывание во Франции, а это для этого необходимо пройти визовый режим. Во французском посольстве (консульстве) в стране покупателя должны выдать визу, на основании предъявленных правоустанавливающих документов на купленную Вами недвижимость.

Как правило, документы на оформление вида на жительство подают в местную префектуру во Франции. При этом иностранцу автоматически выдают временное свидетельство, действующее три месяца с возможностью многократного возобновления. Оно позволяет легально находиться во Франции в течение всего периода рассмотрения вопроса о получении вида на жительство. Это достаточно сложная процедура, успех которой невозможно предсказать. Мы предлагаем воспользоваться нашими услугами по оформлению ПМЖ во Франции.

Недвижимость Франции: аренда вилл, квартиры и замки за границей

Покупка недвижимости за границей или открытие бизнеса в Европе – это непростое и ответственное дело. Для иностранных граждан могут возникнуть неожиданные препятствия и сложности.  Наша компания создана для того, чтобы подобные сделки проходили для вас быстро, удобно и безопасно. 

Мечтаете о собственной недвижимости во Франции, но не знаете, с чего начать? Для покупки квартиры в Париже вам не нужно разбираться в тонкостях зарубежного законодательства, вести длительные переговоры по приобретению замка или виллы во Франции, оформлять и проверять документы, рассчитывать систему налогообложения, организовывать поездку, просмотр вариантов и заключение договоров. Все это – наша обязанность. 

Мы сотрудничаем только с наиболее опытными и надежными зарубежными партнерами и всегда рады предложить Вашему вниманию большую базу объектов недвижимости за границей. Вы можете легко купить или арендовать виллу на Лазурном берегу или замок во Франции, а, возможно, - и стать владельцем эксклюзивного виноградника. Выбор - только в ваших руках.

Кстати, аренда недвижимости во Франции может стать прекрасным способом отметить торжественное событие: свадебную поездку, юбилей, День рождения или другой праздничный повод. Несколько дней, проведенных в замке Франции или на вилле Лазурного берега навсегда останутся в вашей памяти. Аренда вилл подойдет не только для личных торжеств, но и для важных деловых встреч и переговоров. В любом случае, спокойная уединенная обстановка благоприятно скажется на ведении ваших дел.  

Наша компания оформит юридическое сопровождение сделки и возьмет на себя все сложности, связанные с владением или арендой недвижимостью во Франции. Юридическую поддержку осуществляет наш партнер - Член Французской Коллегии адвокатов, обладающий большим опытом работы и серьезной деловой репутацией. 

Кроме того, мы предлагаем Вам все услуги по организации поездки за границу: подбор вариантов недвижимости за границей, сопровождение из Москвы и по Франции, размещение в гостинице, организацию просмотра недвижимости Франции, полный комплекс услуг по оформлению документов, получение права собственности, вида на жительство и ПМЖ во Франции. 

Вам останется только радоваться недвижимости во Франции, как приятному подарку или источнику выгодных бизнес-инвестиций
 



