


SCHNELLER UBERBLICK

Die Kurzversion

Die Eigentumsubertragung einer Eigentumswohnung in Thailand findet bei Was du brauchst
einem einzigen Termin im zustandigen Land Office statt — in Pattaya ist das
Bang Lamung. Kaufer und Verkaufer mussen personlich erscheinen oder
einen bevollmichtigten Vertreter mit Vollmacht schicken. * FET-Bescheinigung

e Bestatigung der Auslanderquote

e Gultiger Reisepass + Fotokopien

Wenn alle Dokumente in Ordnung sind, dauert die Registrierung in der Regel
nur zwei bis vier Stunden. Du wirst erst dann rechtmaliiger EigentUmer,
wenn dein Name im Titeldeed der Einheit eingetragen und der Beamte das e Originales Chanote (Titeldeed)
Dokument abgestempelt hat. Erst dann gehért dir die Immobilie wirklich. e Kauf- und Verkaufsvertrag

e Schuldenfreiheitsbescheinigung

@ Den Kaufvertrag unterschrieben und dein Geld Gberwiesen? Dann
bist du noch nicht Eigentimer. Das rechtliche Eigentum beginnt erst
beim Land Office.
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Was unbedingt auf dem Tisch liegen muss

Die Ubertragung gelingt nur, wenn lhre Unterlagen vollstéandig sind. Fehlt auch nur ein Dokument oder ist eines
veraltet, wird der Beamte nicht verhandeln — er schickt Sie einfach nach Hause.

Giiltiger Reisepass

1 Idealerweise mit noch mehreren Monaten bis zum Ablaufdatum, plus mehrere Fotokopien. Beamte haben Ubertragungen schon
wegen zu weniger Kopien abgelehnt.

FET-Zertifikat

2 Foreign Exchange Transaction Form (fruher Thor Tor 3). Belegt, dass die Kaufmittel aus dem Ausland kamen und in Thailand in Baht
umgetauscht wurden. Muss den Verwendungszweck, den Projektnamen und die Einheitennummer enthalten.

Bestédtigung der Ausldanderquote

3 Von der juristischen Person des Gebaudes. Bestatigt, dass das Condo innerhalb der 49%-Quote fur auslandisches Eigentum gemal
Condominium Act, Abschnitt 19 bis, liegt.

Schuldenfreiheitsbescheinigung

£l Von der Hausverwaltung, die bestatigt, dass alle Gemeinschaftsgebihren bezahlt sind. Sehr kurze Giiltigkeit — oft nur 7-15 Tage.
Muss unmittelbar vor Threm Termin frisch ausgestellt werden.

Origincale Chanote

5 Einheitstitelurkunde (Or Chor 2). Nur das Original mit dem roten Garuda-Stempel zahlt — Kopien werden nicht akzeptiert. Wenn
eine Hypothek besteht, muss die Bank des Verkaufers den Titel rechtzeitig freigeben.

Kauf- und Verkaufsvertrag

6 Plus das Ubertragungsformular (Tor Dor 13), ausgefullt auf Thai. Wenn der Verkaufer verheiratet ist, kann zusatzlich eine
Zustimmung des Ehepartners erforderlich sein.



Personlich oder mit Vollmacht?

Personliche Anwesenheit

Sowohl Kaufer als auch Verkaufer mussen persénlich beim Land Office
erscheinen. Dies ist der bevorzugte und einfachste Weg — keine
zusatzlichen Unterlagen Uber das Standardpaket hinaus erforderlich.

© Die personliche Anwesenheit vermeidet Verzdégerungen und
verringert das Risiko von Ablehnungen wegen
Vollmachtsfragen.

Verwendung einer Vollimacht

Wenn eine der Parteien nicht anwesend sein kann, wird
ausschlieBBlich das offizielle Vollmachtsformular (Tor Dor 21) des
Land Departments akzeptiert. Eigene oder vorlagenbasierte
Vollmachten reichen nicht aus.

Wenn die Vollmacht im Ausland erstellt wird, muss sie in der Regel
notariell beglaubigt und mit Apostille versehen werden — das
kann Ihre Vorbereitungszeit um zwei bis drei Wochen verlangern.
Auch eine Ausweiskopie des Vertreters gehort dann in den
Unterlagenstapel.



TERMIN-TAG

Wie lIauft der eigentliche Termin ab?
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Wenn alle Unterlagen in Ordnung sind, sind Sie normalerweise in zwei bis vier Stunden wieder fertig — an stark frequentierten Tagen kann es
jedoch langer dauern. Ein vorheriger Termin ist nicht erforderlich; kommen Sie einfach mit Ihrem vollstandigen Dokumentensatz vorbei.

2-4h 30-90 3-5

Termindauer Tage bis zur Ubertragung Bankarbeitstage
Wenn alle Dokumente vollstandig und in Vom Unterzeichnen des Kaufvertrags bis zur Typische Zeit, bis internationale
Ordnung sind endgultigen Weitergabe beim Wiederverkauf Uberweisungen verbucht werden

@ Die eigentliche Wartezeit liegt vor dem Termin: Internationale Uberweisungen, Schreiben der Hausverwaltung und die Freigabe der
Eigentumsurkunde durch die Bank des Verkaufers sind die Hauptengpasse.



Woas zahlen Sie an der Kasse?

Alle GebUhren und Steuern werden auf Basis des hoheren Betrags aus dem angegebenen Kaufpreis oder dem
offiziellen Schatzwert berechnet. Wer was bezahlt, ist teilweise verhandelbar und sollte im Kaufvertrag bestatigt

werden.
Ubertragungsgebiihr (Eigentumstibertragung) 2% Oft 50/50 zwischen Kaufer und Verkaufer aufgeteilt
Spezielle Geschaftssteuer (SBT) 3,3% Verkaufer (wenn weniger als funf Jahre gehalten)
Stempelsteuer 0,5% Verkaufer (nur wenn keine SBT anfallt)
Quellensteuer Progressiver Satz Verkaufer (bei Privatpersonen)

/\  Kaufer aus Deutschland, Osterreich und der Schweiz: Die besondere reduzierte Ubertragungsgebiihr (0,01 % fir Immobilien unter 7
Millionen THB, vortbergehend bis 2025) gilt nur fur thailandische Staatsangehorige — Auslander zahlen die regularen 2 %. Bringen Sie
alle Zahlungen als Bankschecks mit.

Insgesamt liegen die staatlichen Abgaben typischerweise bei etwa 2,5 % bis liber 6 % des relevanten Immobilienwerts.



RISIKOMANAGEMENT

Wo kann die Ubertragung schiefgehen?

Die meisten Probleme lassen sich mit grundlicher Due Diligence und fruhzeitiger Abstimmung mit der

Hausverwaltung vermeiden. Hier sind die haufigsten Fehlerquellen:

FET fehlt oder ist falsch

Ohne die korrekten Unterlagen — richtiger Zweck, Projektname
und Einheitennummer — kann die Ubertragung in die
auslandische Quote nicht erfolgen. Das ist der haufigste
Ablehnungsgrund.

Bescheinigung liber Schuldenfreiheit
abgelaufen

Die Bescheinigung wurde zu friih ausgestellt oder hat ihr
Gultigkeitsfenster von 7-15 Tagen bereits Uberschritten. Sie muss
kurz vor dem Termin frisch ausgestellt werden.

Ungliltige Vollimacht

Die Vollmacht ist nicht auf dem offiziellen Tor Dor 21-Formular
oder es fehlt die erforderliche Apostille. Sie wird am Schalter ohne
Ausnahme zurtckgewiesen.

Ausldndische Quote ist voll

In einigen dlteren Gebauden im Zentrum von Pattaya ist die 49%-
Auslanderquote ausgeschopft — freies Eigentum auf Ihren
eigenen Namen ist dann schlicht nicht moglich.

Chanote nicht freigegeben

Die Bank des Verkaufers gibt das Chanote nicht frei, weil die
Hypothek bis zum Ubertragungsdatum nicht vollstandig beglichen
wurde.

Titelprobleme

Falscher Eigentumstitel oder nicht offengelegte Belastungen
kdnnen erst bei der abschlieBenden Prufung im Land Office
auffallen — daher ist fruhzeitige Due Diligence unerlasslich.



— Muss ich filir die

Eigentumsiibertragung
personlich nach
Pattaya kommen?

|dealerweise ja — Kaufer und Verkaufer
erscheinen in der Regel beide
personlich. Wenn das nicht moglich ist,
konnen Sie eine Vollmacht verwenden,
aber nur auf dem offiziellen Formular
des Land Department (Tor Dor 21) und
bei Ausfertigung im Ausland in der
Regel notariell beglaubigt und mit
Apostille versehen.

Woarum ist das FET-Zertifikat so

wichtig?

Auslandisches Freehold-Eigentum wird nur eingetragen, wenn
Sie nachweisen kénnen, dass der gesamte Kaufpreis aus dem
Ausland kam und in Thailand in Baht gewechselt wurde. Das
FET-Zertifikat ist das einzige offizielle Dokument, das dies belegt.

Hcaufig gestelite Fragen

— Wie lange dauert der

Termin beim Land
Office?

Der Vorgang selbst dauert
normalerweise zwei bis vier Stunden,
wenn alle Dokumente vollstandig sind.
Ein Termin im Voraus ist nicht
erforderlich — kommen Sie einfach mit
dem vollstandigen Satz an Unterlagen
vorbei.

Termin?

Was passiert, wenn ein
Dokument fehlit?

Dann findet die Ubertragung an diesem
Tag nicht statt. Fehlende Passkopien,
ein abgelaufenes schuldenfreies
Schreiben oder ein falsch ausgefulltes
FET reichen aus, damit der Beamte den
gesamten Termin verschiebt.

—  Wer bezahlt die Gebilihren beim

Ubliche Praxis: Die Ubertragungsgebiihr wird 50/50 geteilt;
Steuern (SBT, Stempelsteuer, Quellensteuer) werden vom
Verkaufer bezahlt. Das ist verhandelbar und sollte in Ihrem
Vertrag klar festgehalten werden.



Bereit, den ndchsten Schritt zu gehen?

Wenn Sie eine neue Einheit direkt vom Bautrager kaufen (Off-Plan), ist die Ubertragung in der Regel gut organisiert:

Der Bautrager kimmert sich um die Bestatigung des Auslanderquotenplatzes, die Dokumente und den Termin —
dadurch lauft alles deutlich reibungsloser.

Wir konnen helfen

Wir kdnnen Sie zu lhrem Termin beim Land Office begleiten und
sicherstellen, dass Ihre Unterlagen im Vorfeld vollstandig und in der
richtigen Reihenfolge sind. Lokale Kenntnisse der Abldufe in Bang
Lamung machen einen echten Unterschied.

Kostenlose Ressourcen

FUr eine kompakte Zusammenfassung des gesamten Kaufprozesses
sehen Sie sich unseren kostenlosen Leitfaden an. Fur eine
ausfuhrliche AufschlUsselung der Anforderungen fur das FET-Zertifikat
lesen Sie unseren speziellen FET-Leitfaden.

/\ Dieser Artikel stellt keine Rechts- oder Steuerberatung dar.
Gebuhren, Quoten und Ablaufe konnen sich andern, und
lokale Behorden kénnen unterschiedlich vorgehen. Prifen
Sie immer eine offizielle Quelle oder wenden Sie sich an eine
Fachperson, bevor Sie weitermachen.



Die Wohnimmobilienagentur Seaboard
Properties

Meet Your Pattaya Property Consultants

Your trusted partners for foreign property investment on Thailand's Eastern Seaboard — Seaboard Properties
Pattaya

.Ed ieB ehler

Managing Director

Seaboard Properties Real Estate Agency, Pattaya, Thailand

With 25+ years in Pattaya real estate, Eddie helps buyers and investors find the

right property in English & German.

L. +66 (0)89 832 0430
eddie@seaboard-properties.com

© www.seaboard-properties.com

Bringing People & Homes Together since 2002
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Ladda Seasad
Property Consultant

Seaboard Properties Real Estate Agency, Pattaya, Thailand

Ladda brings local expertise and a warm approach to help families find their
perfect home in Pattaya in Thai & English.

L. +66(0)61 291 7306
ladda@seaboard-properties.com

© www.seaboard-properties.com

Bringing People & Homes Together since 2002
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