
Langfristige vs. kurzfristige 
Immobilieninvestitions-
strategie in Pattaya
Welche passt 2026 zu Ihren Zielen? Jeder Investor, der in Pattaya eine Immobilie kauft, steht vor derselben großen 
Frage: Konzentriere ich mich auf langfristiges Kapitalwachstum und warte darauf, dass die Immobilienwerte steigen, 
oder setze ich sofort auf stetige Mieteinnahmen? Ihre Antwort prägt alles — Lage, Einheitstyp, Möblierung, 
Mietermanagement und letztlich, wie viel Bargeld Sie einstreichen.

Beratung buchen Den ROI-Guide lesen



Warum Pattaya einzigartig für beide 
Strategien positioniert ist
Der Eastern Economic Corridor

Pattayas Transformation wird durch massive Infrastruktur-Upgrades 
im Rahmen des Eastern Economic Corridor (EEC) vorangetrieben. 

Große Projekte — Hochgeschwindigkeitsbahn, ein voll 
funktionsfähiger U-Tapao Airport und eine neue Monorail — sind im 
Gange und stärken die langfristigen Wertsteigerungsaussichten 
erheblich. Kaufen Sie zu den heutigen Preisen, bevor diese Projekte 
abgeschlossen sind, und der Wert Ihrer Immobilie könnte stark 

steigen.

Das ist keine wilde Spekulation. Es ist dasselbe Phänomen, das man 
nach großen Transitprojekten in Bangkok (BTS Skytrain), Singapore 
(MRT expansion) und Dubai's metro gesehen hat — all das löste in 
den umliegenden Gebieten starke Immobilienwertsteigerungen aus.

Ein widerstandsfähiger Mietmarkt

Auf der anderen Seite ist Pattayas Mietmarkt widerstandsfähig und 
vielfältig. Die stetige Nachfrage von Expats, Rentnern, digitalen 

Nomaden und Touristen sorgt für ganzjährige Auslastung in den 
richtigen Lagen. Nettorenditen von 5.5–7.5% sind erreichbar — und 
übertreffen damit die Erträge der meisten europäischen oder 
australischen Märkte sowie vergleichbare Aktieninvestments.

Der Trick besteht darin, zu wissen, welcher Weg zu Ihrem eigenen 

Zeithorizont, Ihrer Risikobereitschaft und Ihren finanziellen 
Bedürfnissen passt. Die Wahl zwischen langfristigen und kurzfristigen 
Strategien bedeutet, den Wunsch nach hohen sofortigen Erträgen 
gegen die Vorteile eines stetigen Vermögensaufbaus abzuwägen. 
Beide haben hier starke Grundlagen — entscheidend ist die 

Ausrichtung auf Ihre Ziele.



Vergleich der beiden Strategien
Die Begriffe "langfristig" und "kurzfristig" werden oft leichtfertig verwendet. Hier ist, was sie im Pattaya-Kontext tatsächlich bedeuten — und ein 

wichtiger Hinweis: "kurzfristig" bezieht sich hier auf den Anlagehorizont, nicht auf nächtliche Ferienvermietungen wie Booking.com.

Langfristige Investition — Fokus auf 
Kapitalwachstum
Kaufe eine Immobilie mit der Absicht, sie später zu einem viel 
höheren Preis zu verkaufen. In der Zwischenzeit erzielst du 
Mieteinnahmen, aber der eigentliche Gewinn kommt aus der 

Wertsteigerung beim späteren Verkauf. Typischerweise halten 
Anleger die Immobilie für 5 to 15 years. Die Strategie belohnt 
Geduld und den Glauben an Pattayas Infrastrukturgeschichte. Der 
Erfolg wird am endgültigen Verkaufspreis im Verhältnis zum 
Kaufpreis gemessen.

Kurzfristige Investition — Fokus auf 
Einkommen
Ganz auf Mietrendite ausgerichtet. Du suchst die bestmögliche 
Rendite in kürzester Zeit. Kapitalwachstum ist schön, aber der 
Erfolg wird vor allem daran gemessen, wie viel Miete du pro Jahr 

als Prozentsatz deines ursprünglichen Kaufpreises erzielst. 
Anleger können die Immobilie für 3 to 10+ years halten, doch 
Einkommen übertrumpft den Wiederverkaufswert konsequent als 
wichtigste Leistungskennzahl.



Strategie-Vor- & Nachteile auf einen Blick

✅ Langfristige Vorteile
Planbarkeit: Standardmietverträge sorgen für stabile 
monatliche Cashflows

Zinseszinseffekt: Profitiert von langfristigen Marktzyklen und 
dem Aufbau von Eigenkapital

Steuervorteile: Qualifiziert sich nach einjähriger 
Eigentumsdauer oft für günstigere Kapitalertragssteuersätze

❌ Langfristige Nachteile
Liquidität: Kapital ist für Jahre gebunden

Cashflow-Druck: Steigende Zinssätze können die 
Gewinnmargen im Laufe der Zeit drücken

✅ Kurzfristige Vorteile
Höhere Einnahmen: Kann in stark nachgefragten Gebieten 50–
150% mehr Bruttoumsatz als langfristige Vermietungen erzielen

Flexibilität: Investoren können Preise dynamisch an die 
saisonale Nachfrage anpassen

❌ Kurzfristige Nachteile
Operativer Aufwand: Erfordert ständige Gästekommunikation, 
Reinigung und Instandhaltung

Regulatorisches Risiko: Lokale Regierungen ändern häufig die 
Gesetze für kurzfristige Vermietungen

Unbeständiges Einkommen: Anfällig für saisonale Einbrüche 
oder wirtschaftliche Abschwünge

Steuer: Die Specific Business Tax (SBT) von 3.3% fällt an, wenn 
vor 5 Jahren Eigentumsdauer verkauft wird



Strategie 1: Langfristiges 
Kapitalwachstum
Die langfristige Wachstumsperspektive in Pattaya beruht auf einer einfachen Prämisse: Diese Stadt befindet sich im Wandel. Kaufen Sie zu den 
heutigen Preisen 4 vor der High-Speed Rail, dem voll in Betrieb befindlichen U-Tapao Airport und der Monorail 4 und sobald diese Projekte 
abgeschlossen sind, wird der Wert Ihrer Immobilie sprunghaft steigen. Diese Strategie eignet sich für geduldige Investoren mit einem 
Anlagehorizont von 5315 Jahren und Budgets von 4M+ THB, die den Verwaltungsaufwand mit stetigen, langfristigen Mietern minimieren möchten.

Na Jomtien Beispiel: Kaufen Sie 2026 eine 1-Zimmer-Eigentumswohnung für 4,000,000 THB. Nach 7 Jahren bei 8% jährlicher 
Wertsteigerung erreicht der prognostizierte Wert 6,856,000 THB — ein Kapitalgewinn von 2,856,000 THB. Hinzu kommen 1,253,000 THB 

an Nettomieteinnahmen über 7 Jahre, und die Gesamtrendite beträgt ~4,109,000 THB auf eine Investition von 4,250,000 THB — ungefähr 
97% Gesamtrendite, ~10.1% jährliche zusammengesetzte Rendite. Fast eine Verdopplung Ihres Geldes in sieben Jahren.



Na Jomtien Kapitalwachstum: Die Zahlen
Gesamtinvestitionsaufstellung

Kaufpreis 4,000,000 THB

Abschlusskosten (~1.75%) 70,000 THB

Möblierung 180,000 THB

Gesamt investiert 4,250,000 THB

Jährliche Mieteinnahmen

Monatliche Miete 22,000 THB

Jährlich brutto 264,000 THB

Kosten (Gebühren, 
Verwaltung, 
Instandhaltung)

85,000 THB

Nettoeinkommen 179,000 THB (~4.2% yield)

7-Jahres-Ausstiegsprognose (8% p.a.)

Prognostizierter 
Verkaufspreis

6,856,000 THB

Kapitalgewinn 2,856,000 THB

Gesamte Nettoeinnahmen 
aus Miete

1,253,000 THB

Gesamtrendite 4,109,000 THB

ROI ~97% total / 10.1% CAGR

Diese Strategie eignet sich am besten für geduldige 

Investoren, die an die EEC-Story glauben, möglichst wenig 
Verwaltungsaufwand wünschen und ein Budget von 4M+ 
THB haben.



Strategie 2: Ertragsorientierte Yield-
Investition
Hier setzt du auf Pattayas stetige Expat-Community, die das ganze Jahr über eine hohe Mietnachfrage sichert. Wähle die richtige Einheit in einem 
Miet-Hotspot, verwalte sie klug, und du kannst eine Netto-Rendite von 5.5–7.5% erzielen — und damit die Renditen der meisten europäischen 

oder australischen Märkte deutlich übertreffen und mit Aktieninvestments konkurrieren. Diese Strategie eignet sich für Anleger mit kürzerem 
Zeithorizont (3–7 years), Erstkäufer, die planbare Erträge wollen, Käufer mit Budgets von 2–4M THB sowie für im Ausland lebende Personen, die 
ein professionelles, unkompliziertes Management benötigen.

Jomtien Beach
Expat-Rentner und digitale Nomaden. Rendite 6–8%, geringe 
Leerstandsquote. Die Top-Wahl für ertragsorientierte Anleger, die eine 
verlässliche, ganzjährige Auslastung suchen.

Pratumnak Hill
Europäische Berufstätige. Rendite 5.5–7%, sehr geringe 
Leerstandsquote. Hochwertiges Ambiente mit ruhigerer 
Wohnatmosphäre, das qualitätsbewusste Langzeitmieter anzieht.

Central Pattaya
Gemischte Mieter. Rendite 4.5–6%, geringe Leerstandsquote. Urbane 
Bequemlichkeit treibt die Nachfrage eines breiten Mieter-Mixes aus 

Expats und thailändischen Berufstätigen an.

Wongamat Beach
Expats mit hohem Vermögen. Rendite 5–6.5%, geringe 
Leerstandsquote. Hochwertige Nachfrage bei begrenztem Angebot hält 

die Auslastung stark und die Mieten wettbewerbsfähig.



Jomtien Renditeszenario: Die Zahlen
Angenommen, Sie kaufen 2026 eine Ein-Zimmer-Wohnung in Jomtien für 2,800,000 THB. So entwickelt sich die Investition über fünf Jahre, bei 
einer jährlichen Mietsteigerung von 4% und 11.5 Monaten Belegung pro Jahr.

Gesamtinvestition

Kaufpreis 2,800,000 THB

Nebenkosten (~1.75%) 49,000 THB

Möblierung 200,000 THB

Gesamt investiert 3,049,000 THB

Jährliche Einnahmen & Kosten

Monatsmiete (11.5 Monate) 230,000 THB

Condo-Gebühren (22,680) THB

Verwaltung (20,700) THB

Instandhaltung (12,000) THB

Versicherung (5,000) THB

Nettoeinkommen 169,620 THB (5.56% yield)

5-Jahres-Einkommensübersicht

Gesamtes Nettoeinkommen 
(5 yrs)

918,716 THB

Kapitalrendite in bar ~30% of total investment

Plus Property appreciation

Über fünf Jahre mit einer jährlichen Mietsteigerung von 4% 
decken Sie ungefähr 30% of total investment in cash — 
plus any appreciation on the property itself. Ein 

überzeugendes Argument für einkommensorientierte 
Investoren.



Direkter Vergleich & Der Hybrid-Ansatz
Faktor Kapitalwachstum Yield-Investment

Hauptziel In späteren Jahren teurer verkaufen Sofort Einkommen generieren

Beste Gebiete Na Jomtien, Wongamat, EEC Corridor Jomtien, Pratumnak Hill

Einstiegspreis 3.5–8M THB 2–4.5M THB

Netto-Mietrendite 4–5.5% (nicht der Hauptfokus) 5.5–8% (Hauptfokus)

Wertsteigerung 5–12% pro Jahr 3–6% pro Jahr

Haltedauer 7–15 years 3–10 Jahre

Am besten für Geduldige Investoren, moderates Risiko Cashflow-Suchende, Erstkäufer

Viele erfahrene Pattaya-Investoren entscheiden sich nicht — sie kombinieren beides. Ein gängiger Ansatz: eine ertragsorientierte Einheit in Jomtien 
kaufen für stabile Einnahmen und dann diese Erträge sowie das gewonnene Vertrauen nutzen, um in eine wachstumsorientierte Einheit in Na 
Jomtien zu investieren. So erhalten Sie sofortigen Cashflow und langfristige Wertsteigerung. Mit einem 6–8M THB Budget können Sie diesen 
Hybrid-Portfolio-Ansatz problemlos umsetzen.



Die Wahl Ihrer Strategie: Ein einfaches 
Framework
01

Wie ist Ihr Zeithorizont?
Unter 5 Jahren: Setzen Sie auf Yield — sichern Sie sich jetzt 
Einkommen. 5–10 Jahre: Beides funktioniert; denken Sie über eine 

Mischung aus beiden nach. 10+ Jahre: Setzen Sie auf Capital Growth 
und lassen Sie die Infrastruktur-Story voll wirken.

02

Brauchen Sie jetzt Einkommen?
Ja: Wählen Sie Yield Investment für verlässlichen monatlichen Cashflow. 
Nein: Setzen Sie auf Capital Growth — akzeptieren Sie eine niedrigere 

Rendite im Austausch für höheres langfristiges Aufwärtspotenzial.

03

Wie hoch ist Ihr Budget?
Unter 3M THB: Yield Investment in Jomtien oder Pratumnak. 3–5M 
THB: Beides funktioniert; Na Jomtien für Wachstum. 5M+ THB: Capital 

Growth oder ein Hybrid-Portfolio.

04

Wie aktiv möchten Sie eingebunden sein?
Minimale Beteiligung: Beide Strategien funktionieren mit 
professionellem Management. Null Beteiligung: Yield Investment mit 

Full-Service-Management ist die sauberste Option.

Pattaya sticht hervor — die meisten Märkte zwingen Sie dazu, sich zwischen Einkommen und Wertsteigerung zu entscheiden. Hier können Sie 
beides verfolgen. Die Investoren, die gewinnen, sind nicht diejenigen, die der „besten Strategie“ hinterherjagen. Sie wählen das, was zu ihren 
Zielen passt, investieren diszipliniert und kennen das lokale Terrain genau. Lokales Know-how — zu wissen, welche Jomtien-Gebäude die 

besten Renditen liefern und welche Na Jomtien-Projekte vor einem Aufschwung stehen — ist der eigentliche Vorteil.

Beratung buchen Den Pattaya Forecast 2026–2027 lesen



YOUR PROPERTY CONSULTANT

Eddie Buehler

Managing Director — Seaboard Properties Real Estate Agency 
Pattaya, Thailand

With over 25 years of experience in Pattaya real estate, Eddie helps 

buyers and investors find the right property with confidence.

�  +66 (0)89 832 0430
✉  eddie@seaboard-properties.com 
q  www.seaboard-properties.com 

Bringing People & Homes Together since 2002
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