
Der vollständige Leitfaden für 
Investoren: Immobilienkauf in 
Pattaya für maximale Rendite
Pattaya hat sich von einem klassischen Badeort zu einer treibenden Kraft des südostasiatischen 
Immobilienmarktes entwickelt. Aber die eigentliche Frage ist: Werden Sie tatsächlich Geld verdienen?

Zu viele Käufer lassen sich von einem glänzenden Preisschild blenden – sie sehen eine Strandwohnung für 3 
million baht und rechnen sich dabei imaginäre Gewinne aus. Das ist ein Anfängerfehler. Die Berechnung 
Ihres tatsächlichen Return on Investment (ROI) ist der einzige Weg, einen erfolgreichen Deal von einer 
Geldfalle zu unterscheiden.



Also, was ist ROI – und warum ist das 
wichtig?
Die einfache Analogie

Stell es dir wie eine Bankeinlage vor. Deine Rendite ist der „Zins“, den 
deine Wohnung dir jedes Jahr durch Miete einbringt. Wenn du diese 
Berechnung überspringst, rätst du nur.

Pattaya vs. Europa

Eine 5 million baht Wohnung in Jomtien kann dir mehr Geld 
einbringen als eine 10 million baht „Luxus“-Wohnung im 
Stadtzentrum — vor allem, wenn größere Einheiten höhere Kosten 
verursachen oder die Hälfte des Jahres leer stehen.

Gerade jetzt erzielt ein klug ausgewähltes Pattaya-Condo eine Netto-
Mietrendite von 5% bis 7% pro Jahr — und schlägt die meisten 
europäischen Märkte (2%–4%) deutlich.

5-7%
Netto-Rendite in Pattaya

Jährliche Netto-Mietrendite für gut 
ausgewählte Condos

2-4%
Europäischer Durchschnitt

Typische Mietrendite in den meisten 
europäischen Märkten

8%+
Gesamte jährliche ROI

Realistische Rendite einschließlich 
Wertsteigerung



Einfach anfangen: Bruttomietrendite
Die Bruttomietrendite ist ein schneller Weg, um zu sehen, ob eine Immobilie Potenzial hat – bevor Sie Zeit damit 
verschwenden, tiefer zu prüfen.

Die Formel: (Jährliche Mieteinnahmen ÷ Kaufpreis) × 100 = Bruttomietrendite %

Beispiel: Studio in Pratumnak

Kaufpreis ฿2,500,000

Erwartete Monatsmiete ฿15,000

Jährliche Mieteinnahmen ฿180,000

Bruttomietrendite 7.2%

Erster Eindruck? 7.2% sind im Vergleich zu Europa beeindruckend. Aber das ist nur die erste Zahl – sie berücksichtigt 
nicht eine einzige Ausgabe, die Sie als Eigentümer haben werden.



Was tatsächlich Ihr Geldbeutel trifft: 
Netto-Mietrendite
Die Netto-Mietrendite berücksichtigt alle laufenden Kosten. Das ist das, was Sie am Jahresende tatsächlich behalten.

Die Formel: ((Jährliche Mieteinnahmen − Jährliche Ausgaben) ÷ Kaufpreis) × 100 = Netto-Mietrendite %

Jährliche Kosten, die Sie einplanen sollten

Condo-Gebühren

40–70 THB/sqm/month für 

Pool, Fitnessraum, 
Sicherheit, Lobby

Property 
Management

8%–10% der Monatsmiete, 
wenn Sie nicht in der Nähe 
wohnen

Leerstand

Planen Sie ~1 leeren Monat 
pro Jahr ein (ca. 8%)

Instandhaltung

~1% des Kaufpreises jährlich 
für Reparaturen

Reale Zahlen: 1-Zimmer-Wohnung in 
Jomtien (35sqm)

Kaufpreis ฿3,200,000

Jährliche Mieteinnahmen (Brutto) ฿240,000

Condo-Gebühren −฿21,000

Verwaltungsgebühr (10%) −฿24,000

Leerstand (1 Monat) −฿20,000

Instandhaltung −฿15,000

Nettojahreseinkommen ฿160,000

Netto-Mietrendite 5.0%

Wenn Ihnen jemand eine „garantierte 10%“ vorhält – gehen 
Sie der Sache gründlich nach, prüfen Sie alles dreifach und 
gehen Sie mit offenen Augen hinein.



Vergiss die Wertsteigerung nicht
Miete ist nicht die einzige Möglichkeit, Geld zu verdienen. Kapitalwertsteigerung – also wenn dein Condo im Laufe der 
Zeit an Wert gewinnt – ist die andere Hälfte der Gleichung. Große Infrastrukturprojekte wie der Eastern Economic 
Corridor (EEC), der Ausbau des U-Tapao Airport und die künftige Hochgeschwindigkeitsstrecke nach Bangkok treiben 
die Preise nach oben, besonders in den richtigen Vierteln.

Fünf-Jahres-Szenario: Jomtien 1-Zimmer-Apartment

Kaufpreis
฿3,200,000

Netto-Mieteinnahmen (5 
Jahre)
+฿800,000

Preissteigerung 
(3%/Jahr)
+฿500,000

Gesamtgewinn (5 Jahre)
฿1,300,000

Durchschn. jährlicher ROI
8.1% pro Jahr

Das ist eine solide Rendite auf einen physischen, relativ sicheren Vermögenswert.



Vermietungsstrategie: Langfristig vs. 
Kurzfristig
Eine große Frage für neue Investoren: auf Jahresverträge setzen oder kurzfristige Airbnb-Mieter anziehen? Hinweis: 
Tägliche/wöchentliche Vermietungen sind in Thailand illegal — die Mindestmietdauer beträgt 1 Monat.

Langfristige Vermietungen (6–12 Monate)
Stetige, planbare Einnahmen mit weniger Aufwand

Weniger Check-ins, weniger Reinigung

Mieter behandeln die Wohnung eher wie ein Zuhause

Monatsmieten sind niedriger als Tagesraten

Kurzfristige Vermietungen 
(Täglich/Wöchentlich)

Höhere Bruttoeinnahmen in der Hochsaison

Nutze die Wohnung selbst, wann immer du willst

Höhere Verwaltungsgebühren (bis zu 20%)

Rechtliche Probleme ohne Hotel-Lizenz; viele Gebäude verbieten es 
ganz

Wenn du neu anfängst, machen langfristige Vermietungen das Leben fast immer einfacher, stabiler — und 
sie sind zuverlässig legal.



Off-Plan vs. Wiederverkauf: Was ist das 
Richtige für Sie?

Off-Plan-Käufer sichern sich oft gute Deals und profitieren von steigenden Werten während der Bauzeit – 10% bis 
20% über zwei bis drei Jahre sind nicht ungewöhnlich. Aber Sie sehen erst nach der Fertigstellung Mieteinnahmen, 
und Verzögerungen kommen vor. Wiederverkauf bedeutet sofortige Einnahmen und keine Überraschungen, aber Sie 
zahlen den heutigen Marktpreis und sollten möglicherweise Renovierungskosten einplanen.



Tipps zur Steigerung Ihres Pattaya-ROIs
Standort gewinnt
Eine kleine Einheit in einer erstklassigen Lage wie Wongamat 
oder Pratumnak wird schneller vermietet als ein Luxuspalast in 
einer toten Ecke. Mieter möchten zu Fuß zum Strand, zu 
Geschäften und Restaurants gelangen.

Bei 1-Zimmer-Wohnungen bleiben
Wohnungen mit etwa 35–45sqm und einem Schlafzimmer sind 
schnell vergeben und halten Ihre Wartungskosten niedrig.

Gutes Design zahlt sich aus
Modernes Design und hochwertige Möbel können Ihren 
Mietpreis um 10% or more erhöhen. Abgewohnte, veraltete 

Einheiten ziehen nur Schnäppchenjäger an.

Nutzen Sie einen Profi-Makler
Gehen Sie nicht allein vor, besonders nicht aus dem Ausland. 
Ein guter Makler sorgt dafür, dass Ihre Immobilie vermietet 

bleibt, und kümmert sich um Mieterprobleme – auf lange Sicht 
lohnt sich das meist.



Also, lohnt sich Pattaya für 
Immobilieninvestoren?

Absolut.
Mit verlässlichen Netto-Mietrenditen von 5% to 7%—plus stetigem Aufwärtsdruck auf die Preise durch massive Infrastrukturprojekte—trifft 
Pattaya einen sweet spot für sowohl Einkommen als auch Wachstum, der heute in Europa schwer zu finden ist. Der Trick ist, bei den Zahlen ehrlich 

zu sein: Ignoriere den Bruttorendite-Hype und berücksichtige alle tatsächlichen Kosten. Wenn das Geschäft dann immer noch Sinn ergibt, hast du 
etwas Gutes gefunden.

Häufig gefragt: Was ist eine gute ROI für eine Pattaya-wohnung? Wenn deine Netto-Mietrendite bei 5–7% liegt, machst du es großartig. 

Dazu noch 3% pro Jahr für Wertsteigerung, und eine jährliche Rendite von 8%+ ist sehr realistisch—weit vor den meisten europäischen 
Märkten.

5–7% Nettoertrag
Zuverlässige jährliche Mieteinnahmen

EEC-Infrastruktur
Treibt die langfristige Wertsteigerung an

8%+ Jährlicher ROI
Realistische Gesamtrendite mit 
Wertsteigerung

Unser Seaboard Properties-Team ist hier, um Ihnen zu helfen.




