Thaimaan kiinteistdmarkkinoilla on varsinkin
ulkomaalaisten havittelemien kiinteistjen sektorilla
kovahko buumi menossa. Kiinnostavimmilla
turistialueilla: Phuketilla, Pattayan seudulla ja Hua
Hin-Cha Am -rannalla on myyjdn markkinat etenkin
“condominium”-tuotannossa ja kaikki funtuu menevén
kaupaksi.

Rakentajat rakentavat kovalla vauhdilla ja usein
kaikki on myytyd jo paljon ennen kuin on tyomaalla
kivea kiven padlla.

Hinnat nousevat kovalla vauhdilla ja laatuun ei aina
enndtetd kiinnittda huomiota. Tallaiseen
markkinatilanteeseen liittyy valitettavan paljon ei-niin-
onnekkaita tarinoita.

Kun on myyjén markkinat, ostaja on kotoisin vieraasta
maasta, jossa on kieli ja lainsaadants toinen, ja
hintataso aivan eri, on aineksia pahoihin
epdonnistumisiin ja niitd valitettavan usein joudun
selvittelemadan.

Suurin syy ndihin rumiin tarinoihin on suoraan
sanoftuna ostajan oma tyhmyys. Kun on hintataso
oleellisesti alempi mita on kotimaassa, luullaan jostain
syystd, etta nyt hinnat pomppaa huomenna, jos en
tanadn heti osta. Myyja hymyilee kauniisti ja on niin
mukava, ettd hellanlettas! Pudotetaan kaikki
suojaukset ja heitiaydytaan selka edella
tuntemattomaan. Aikakin alkaa loppua ja kuume
ostaa on kova. “Kylléhan se kulutiajansuojan verkko
sitten pelastaq, jos asiat alkaa pieleen mennd.”
Heitetaan roima varausraha, ilman asiakirjojen
tarkistelua, sisddn ja luotetaan siihen, ettd “kun se
oli niin luotettavan tunivinen myyjd ja poliisin serkku”.
Naista aineksista on lilan moni soppa keitetty.

Thaimaassa on kuluttajansuoja huomattavan heikkoa.
Se vaatii vahingon karsineeliad huomattavan paljon
aktiivisuutia ja vahinkojen pelastaminen on aina
roima oikeustaistelu. Naihin oikeustaisteluihin menee
poikkeuksetta useita vuosia ja dmpdarikaupalla rahaa.
Thaimaassa El OLE yleisia oiLeusqvustciio, verovaroilla
maksettuja tukiverkkoja, ja poliisi ei korvaansa
lotkauta. Koko tappelu pitéa itse kustantaa ja se on
eidhﬁanti koto-Suomesta HUOMATTAVAN tuskallista.
Lisaksi ulkomaalainen kompastelee matkan varrella
lukuisiin védrinkdsityksiin ja kulituurieroihin. Eli t&hén
tilanteeseen ei iking pitdisi joutua.

Lainsaddants ei ole sama kiinteistoasioiden kohdalla
kuin se on kotona Mantsdldssa, eli kiinteisidkauppaan
Thaimaassa léhtevén tulisi olla sen sijaan varovaisempi
kuin kotona, eiké tehda paatiémia ja hatiksidympid
ratkaisuja. Se halpa hinta ei silti tarkoita automaattista
oikeusturvaal

Kilpailu asuntotuotannossa on saamassa kysyntaa
kiinni ja se tarkoittaa ostajalle hyvié asioita: laatu
paranee.

Ja se laatu paranee seka tuotteen tasossa ettd
kaupankéaynnin tasossa eli reiluutena ostajaa kohtaan.

Vuosia suomalaisia kiinteistdasioissaan Thaimaassa
avustaneena olen saanut hyvaa tuntumaa siihen,
miten pitad@ ostajan toimia ja tdssa muutamia kohtia:

- Monesti myyjén edustaja on valitigja tai muu
vélikatyri. Valittaja on liian usein pihalla kuin lumivkko
siita mita on myymass@. Ulkomaalaisten valitiGjien
kyseessd ollessa he ovat myds téysin lumikkoja
monesti Thaimaan kauppa- ja
kiinteistdlainsGadanndsta. Tama johtuu siitd, etid
alalle on astellut sakkia, joka ei edes osaa maan
kielta. Ovat paéticneet kokeilla onneaan ialla alalla,
kun joku elatuskeino Thaimaassa olemiselleen oli
|6ydettava, ja mitdén viranomaistahoa valvomaan
kiinteistdvalitystoimintaa ei maassa ole olemassakaan.
Vaélittajan ammattitaidosta voi tehda padtelmia
tekemalla hanelle tarkkoja kysymyksia kohteen
yksityiskohdista, kysymdalla hanen thai-kielen taitoaan
sekd selvittamalld, kuinka monen viikon historia
hanellé on télla alalla takanaan...

- Jokaisesta jo olemassa olevasta kiinteistostd pitdisi
olla olemassa ns. talon kirja eli “tabien baan”
(engl. house registration book).

Tasta asiakirjasta kdy ilmi asunnon osoite ja jos ei
1ata kirjaa ole, ei asuntoa ole rakennettu luvallisesti.
Téssé maassa on paljon luvattomasti rakennetivja
kiinteistdja ja talon kirjan puuttuminen on merkki
siitd. Uusissa, rakenteilla olevissa, kohteissa ei tata
kirjaa ole viela. Sen sijaan rakennuslupa pitdisi olla
eika myyjdlla pitaisi olla mitaan syyta sita piilotella.
Myés piirustukset ovat rakentajalla kunnolliset, jos
lupia ollaan anoitu.



Talon kirjan tai rakennusluvan kanssa voidaan

kaupungin tekniseltd toimistolta kéyda tarkistamassa
asemakaavan suunnitelmia Ighivuosille. On viisasta
olla selvilla, mita lahitulevaisuuden suunnitelmia on
kunnallishallinnolla naapurustolle, josta olet kiinteistéa
ostamassa. N&ma asiat saamme helposti tarkistettua.

- Maasta on olemassa asiakirja, joita on muutamia
erilaisia. Tand pdivand yleisin on GPS-tekniikan
maanmittaukseen perustuva “tsanood tii din” eli
maakirja (engl. land title deed).

Tdsta on olemassa myds vanhempia versioita, mm.
"noo soo saam” ja “noo soo saam koo”. Nama
kaikki mainitut ovat riittévéan tarkkoja, ja jos maasta
ei ole tallaista asiakirjaa, on asiassa jotain outoa.
Joko sinulle ollaan myymdssé jotain, mitd myyija ei
oikeasti omista, maahan on olemassa jokin kiinnityksen
kaltainen rasite tai maan omistaminen on valtion eli
"kuninkaan” hallussa. Maa-asiakirja tulisi myyjalla
siis olla ja tamén asiakirjan autenttisuus saadaan
maarekisterid pitavalia viranomaiselta tarkistettua
hyvin helposti.

- Varausrahaa ei tulisi maksaa ennen kuin ollaan
varmoja KAIKISTA kaupan ehdoista, kauppakirja on
laadittu ja allekirjoitettu ja ylld mainitut viranomaisilta
tehtdvét tarkistukset on tehty.

Jos myyjd pelottelee hanella olevan muita ostajia,
jotka ovat juuri tulossa nurkan takana ostamaan,
jollet sina nyt kiireesti annan varausrahaa ilman
asioitten tarkistelua, kerro hdnelle, ettd sitten on
annettava niille muille ostajille. Halpa hinta liian
usein tarkoittaa epdselvyyksia omistamisessa tai
muuta koiraa haudattuna. Jos myyijé ei voi odottaa
sitd pdivaa-paria, joka menee asioiden tarkisteluun,
niin silloin todennakaisesti tama kohde olikin
varomisen arvoinen. Absurdein on tilanne, jossa
myyijd vaalii varausrahaa ensin ja suostuu vasta sitten
ndﬁﬂdmﬁén kauppakirjaa ja muita asiakirjoja. Tallaiset
konteet on syyta kiertaa kaukaa. He mainostavat
varausrahan olevan palautettavissa, jos kauppaan
et lahde, mutta kuka haluaa taman riskin oftaa. Tasia
varausrahasta saa ison tappelun, ja helposti, aikaan.
Ja kuinka helppoa tamé periminen onkaan kotoa
Suomesta kasin puhelimitse! Ei ole mitdan syyta
antaa bahtin bahtia ennen kuin on kaikki asiat sovittu.

- Kauppakirja on oltava sellainen, ettd se palvelee
KUMMANKIN osapuolen etuja.

Se on siis sopimus siitd, mita on kaupan ehdoiksi
YHDESSA sovitty, eika lista siitd, mitd myyija kertoo
ehdoiksi. Ensi silmayksella kauppakirjasta voi jo
maallikkokin padtellé sen pituuden. Jos kauppakirja
on 1-2 sivua ﬁorvcan kirjoitettua tekstia ja ollaan
tekemdssa miljoonien bantien kauppaa, jossa on
yhtaankadn ehtoa, on selvd, ettd kauppakirja ei ole
riitava. Kunnollisessa kauppakirjassa menee jo noin
1 sivu kaupan osapuolien identifiointiin.

Kauppakirja on huolellisesti kéytdava lapi.
Sen lapikaynnin tulee tehdd PUOLUEETON osapuoli,
ja sellainen puolueeton osapuoli EI OLE myyijan
osoittama lakimies. Puolueeton on henkild, joka saa
tasan saman korvauksen asiasta tuli kauppaa tai ei.
Kauppakirjan ehdoista on monesti neuvoteltava
muutamaan kertaan ja hyvéa kauppakirja on sellainen,
johon kumpikin osapuoli on tyytyvdinen. Hyvdn
auppakirjan fehtdva on estaa kaikkien konfliktien
syntyminen, ei ratkaista konflikteja oikeudessa. Jos
kauppakirja etenee oikeuteen, se ei todenndkaisesti
ole tehnyt tehtavaansa. Ja kauppakirjassa kéytetddn
YHTA ainoaa kieltd. Se kieli voi olla sitten vaikka
hepreaaq, jos sen kumpikin suostuu allekirjoittamaan.
Toinen vciLtoehto on, ettd kauppakirjasta on olemassa
kielenka@nnés sille osapuolella, joka ei ymmdarra sen
sisaltod. Ja kielenkadnnds kun on leimattu, niin
kielenk&antaja on vastuussa sen kaanndksen
oikeellisuudesta.

- Jos kauppa kdsittaa maan omistukseen liittyvén
yrityshallinnan, on tdmdn myytavén yrityksen asiat
tarkistettava kaupparekisteriltd, verottajalta ja
kunnalta.

Naissa tarkistuksissa lahes poikkeuksetta ilmenee
asioita, jotka vaativat toimenpiteitd. Kirjanpidot ovat
tekematic/mydhassa yleensd noin joka kolmannessa
yrityksessa. Varsinkin kun kyseessa on yritys, jolla ei
ole varsinaista liiketoimintaa ja sen johtaja ei ole
kovin selvilla maan kirjanpitolaista. Asiakirjoissa on
puutteita noin puolessa, allekirjoitusoikeudessa on
eroavuuksia monesti siihen, mita myyjd tai valittdja
kertovat jne. Nama puutteet on korjatiava ENNEN
kuin se yritys tulee uuden omistajan harteille, silla
niistd pahimmassa tapauksessa aiheutuu
vankeustuomio télle vudelle omisiajalle. Onpa
kokemuksissani tapauksia, joissa koko yritys on ollut
vadrennetty ja ei edes siis olemassa. Voi vain kuvitella,
mitd seuraa, jos ostat tallaisen yrityksen ja sen
omistaman maan ja kiinteiston...

Heingkuussa 2008 tulee voimaan uusi laki, joka sitoo
rakentajat tivkemmin siihen, mitd he
markkinoinnissaan lupaavat.

Tama on tervetullutia, silld monesti esitteiden kuvissa
on talot “hieman” erilaisessa ymparisiossa kuin mitéd
on sitten todellisuudessa. Rakennusten ulkoasut
vaihtuvat rakeniamisen mydtd moneen kertaan ja se
kuvan maisema ei “ihan” vastaakaan sitd, miké on
sitten oikeassa ostetussa asunnossa.

Tassa vain muutamia huomioon otettavia asioita.
Ostajan on syyta olla erittéin varuillaan eli “Caveat
Emptor!” Vain ostaja voi tehdd ostamisesta turvallista.

Jouni T. Ollila
(Kirjoittaja on Thaimaassa toimivan laki- ja kiinteistdasiain

toimiston omistaja ja fySskentelee paivittain kiinteistdnvalityksen
parissa, jo yli 12 vuoden kokemuksella Thaimaassa.)
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