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Neue thailändische Visaregeln 2026:
Auswirkungen auf Pattaya-Expats & Investoren

Thailand überarbeitet sein Einwanderungssystem und schafft die beliebte 60-tägige Visumbefreiung ab. Erfahren Sie, 
wie die neuen 30-Tage-Regeln Pattaya-Expats, digitale Nomaden, Rentner und internationale Immobilieninvestoren 

an der Eastern Seaboard betreffen.



Was sich geändert hat — und 
warum das wichtig ist
Am 19. Mai 2026 hat das thailändische Kabinett offiziell eine weitreichende 
Umstrukturierung der Einreiseregeln an den Grenzen beschlossen. Diese 
Änderungen treten 15 Tage nach Veröffentlichung im Royal Gazette in Kraft. Bis zu 
diesem Zeitpunkt bleiben die bestehenden Einreisesysteme aktiv.

Im Mittelpunkt der Kabinettsentscheidung steht die Abschaffung des großzügigen 
60-Tage-Visumbefreiungsschemas (des P.60-Programms). Der neue Rahmen 
verschärft die Grenzkontrollen, indem jedes Land strikt nur einem einzigen, fest 

zugeordneten Einreiseweg zugewiesen wird — und damit die Ära flexibler, 
aufeinanderfolgender visafreier Einreisen beendet, auf die Expats und 
Langzeitbesucher bisher angewiesen waren.

Wenn Ihre langfristigen Reise-, Ruhestands- oder Pattaya-
Immobilieninvestitionspläne auf wiederholten visafreien Aufenthalten 
beruhen, sollten Sie Ihre Strategie jetzt sofort überdenken.



Die Kernänderungen auf einen Blick

Der neue Rahmen ersetzt das breite P.60-System durch ein gestuftes System strikt definierter Einreisekategorien. 
Hier ist, was sich geändert hat:

❌ 60-Tage-Befreiung abgeschafft

Die standardmäßige 60-tägige visumfreie Aufenthaltsdauer für 93 
Länder wird im Rahmen der neuen Politik von 2026 dauerhaft 
gestrichen.

✅ Neue 30-Tage-Grenze

Eine kürzere 30-tägige Visumbefreiung wird eingeführt, jedoch nur 
für 54 ausgewählte Länder und Gebiete.

⏱ 15-Tage-Einreisekategorie

Eine grundlegende 15-tägige visumfreie Stufe wird ausschließlich 
für Staatsbürger von nur drei Nationen festgelegt.

📉 Reduziertes Visum bei Ankunft

Die VoA-Liste schrumpft drastisch von 31 Ländern auf nur noch vier 
berechtigte Nationalitäten.

Das Ziel der thailändischen Regierung ist klar: die Überprüfung von Besuchern zu verschärfen, die Nutzung kurzfristiger Touristenbefreiungen für 
einen dauerhaften Aufenthalt einzudämmen und Langzeitaufenthalte in dafür vorgesehene legale Visakategorien zu lenken.



Aufschlüsselung der Länderkategorien 2026

Nach der neuen Regelung fällt jeder berechtigte Reisepass in genau eine Kategorie. Zu verstehen, welcher Track für 

Ihre Nationalität gilt, ist der entscheidende erste Schritt.

Bürger wichtiger Herkunftsländer von Expatriates — darunter Großbritannien, die USA, Australien, Frankreich, Deutschland, Japan und Südafrika — 
genossen zuvor 60-tägige visumfreie Aufenthalte. Jetzt erhalten sie bei der Einreise ohne vorab beantragtes Visum maximal 30 Tage.



Was das für Expats und Immobilienkäufer in Pattaya 
bedeutet

Wenn Sie Chonburi nur für einen kurzen Urlaub besuchen, ist ein Zeitraum von 30 Tagen in der Regel ausreichend. Für 

Winterbewohner („Snowbirds“), digitale Nomaden oder Personen, die eine Eigentumswohnung in Pattaya kaufen 
möchten, ist die traditionelle Strategie, mehrere kurzfristige Touristenaufenthalte „aneinanderzureihen“, jedoch nicht 

mehr praktikabel.

An den thailändischen Einreisekontrollen ist mit deutlich strengeren Kontrollen zu rechnen. Um unter einer 30-Tage-

Befreiung einreisen zu können, müssen Reisende in der Regel Folgendes vorlegen:

Gültigkeit des Reisepasses

Einen Reisepass mit mindestens 6 Monaten Restgültigkeit zum 
Zeitpunkt der Einreise.

Nachweis des Weiterflugs

Bestätigte Nachweise für einen Weiter- oder Rückflug innerhalb 
des 30-Tage-Zeitraums.

Nachweis der Unterkunft

Prüfbarer Nachweis wie eine Hotelbuchung oder ein gültiger 
Mietvertrag für eine Immobilie in Pattaya.

Ausreichende finanzielle Mittel

Nachweis ausreichender finanzieller Mittel zur Deckung der 
gesamten Aufenthaltsdauer.

Wichtige Erkenntnis: Die visafreie Einreise ist rechtlich auf echte, kurzfristige Freizeittouristen beschränkt. Wenn Ihr Ziel darin besteht, 
umzuziehen, in den Ruhestand zu gehen, ein Offshore-Unternehmen zu führen oder Immobilienwerte an der Ostküste zu betreuen, 

müssen Sie ein formelles Visum beantragen, das zu Ihrem Lebensstil passt.



Langfristige Visa-Alternativen für Investoren & Einwohner

Da sich das Zeitfenster für informelle Touristenfahrten schließt, ist die Sicherung eines zuverlässigen langfristigen 
Visastatus der sicherste Weg, Ihren Lebensstil und Ihre Immobilieninvestitionen in Thailand zu schützen. Je nach 

demografischem und finanziellem Profil stehen mehrere robuste Optionen zur Verfügung.

Destination Thailand Visa 
(DTV)

Ideal für digitale Nomaden, 
Remote-Freelancer und 
Teilnehmer an kulturellen 

Aktivitäten. Bietet flexible 
Langzeitaufenthaltsmöglichkeiten 
ohne komplexe Meldepflichten, 
die an eine Beschäftigung 
gebunden sind.

Thailand Privilege Visa

Die erstklassige Option für 

vermögende 
Immobilieninvestoren und Expats, 
die einen unkomplizierten 
langfristigen Aufenthalt ohne die 
komplexen Meldepflichten 

suchen, die mit Beschäftigung 
oder Standardvisa verbunden 
sind.

Rentenvisum (Non-
Immigrant O / OA)

Verfügbar für internationale 
Antragsteller ab 50 Jahren, die 
bestimmte thailändische 

Bankeinlagen- oder 
Einkommensvorgaben erfüllen. 
Ein bewährter und weit 
verbreiteter Weg.

Long-Term Resident (LTR) 
Visa

Ein prestigeträchtiges 10-Jahres-
Visum für wohlhabende 
Weltbürger, vermögende Rentner, 

hochverdienende Fachkräfte und 
bedeutende Investoren, die 
bestimmte Einkommens- und 
Vermögensschwellen erfüllen.



Praktische Checkliste für einen sicheren Übergang

Um einen konformen Status zu wahren und Ihren Aufenthalt in Thailand abzusichern, sollten Sie Ihre Reise- und 

Aufenthaltspläne proaktiv regeln. Befolgen Sie diese vier wesentlichen Schritte:

Ihr Aktionsplan

Handeln Sie vor dem Veröffentlichungsdatum im Royal Gazette. Die 
neuen Regeln treten nur 15 Tage nach der offiziellen Veröffentlichung 
in Kraft — Reisenden bleibt also nur sehr wenig Zeit, bereits laufende 
Pläne anzupassen.

Die Zusammenarbeit mit einem etablierten lokalen Partner für 
Immobilien und Recht stellt sicher, dass Sie von politischen 
Änderungen an der Ostküste nie überrascht werden.

1 Überprüfen Sie Ihren Status vor dem Flug

Prüfen Sie die aktualisierte, offizielle Kategorie, die Ihrem 
spezifischen Reisepass zugewiesen wurde, bevor Sie Flüge nach 

Thailand buchen.

2 Vermeiden Sie Grenzübertritte

Wiederholte Grenzübertritte auf dem Landweg, um kurzfristige 
Touristenstempel zu erneuern, bergen unter der neuen 
Regelung ein hohes Risiko einer Einreiseverweigerung.

3 Bringen Sie den Visastatus mit dem 
Immobilienbesitz in Einklang

Wenn Sie Immobilien besitzen oder den Immobilienmarkt in 
Pattaya prüfen, sorgt ein legales Langzeitvisum dafür, dass Ihre 
Vermögensverwaltung ohne Unterbrechung weiterläuft.

4 Bereiten Sie Weiterreisedokumente vor

Führen Sie immer einen physischen oder digitalen Nachweis 

über Rückflüge und lokale Unterkünfte mit sich, um ihn bei der 
Passkontrolle vorzeigen zu können.



Sichern Sie Ihre Zukunft an der Eastern Seaboard

Die Visa-Umstellung 2026 markiert eine klare Verschiebung hin zu strukturierten, legalen Aufenthaltswegen. 

Während sie informelle Schlupflöcher beseitigt, bringt sie langfristige Stabilität und Sicherheit für die lokale 
Wirtschaftslandschaft — ein klarer Vorteil für den Immobilienmarkt in Pattaya.

2002
Gegründet

Seaboard Properties betreut seit 2002 internationale Kunden an der 
Eastern Seaboard — die am längsten bestehende internationale 

Wohnimmobilienagentur in Pattaya.

54
Zulässige Länder

Nur 54 ausgewählte Länder und Territorien qualifizieren sich im Rahmen 
des neuen 30-Tage-Visafreie-Einreise-Systems 2026.

10
Jahres-LTR-Visum

Das renommierte Long-Term-Resident-Visum bietet qualifizierten 

Investoren und Fachkräften zehn Jahre legale Aufenthaltsdauer.

4
VoA-Länder

Die Liste der Visa-on-Arrival-Länder wurde von 31 auf nur vier reduziert: 

Indien, Ukraine, Aserbaidschan und Serbien.

Wenn Sie diese Veränderungen navigieren und gleichzeitig einen Immobilienkauf oder eine Investition an der Eastern Seaboard planen, macht ein 
etablierter Partner den entscheidenden Unterschied. Seaboard Properties bietet verlässliche Markteinblicke und verbindet Sie mit 
vertrauenswürdigen Rechtsexperten, damit Ihre Immobilienvorhaben und Ihre Aufenthaltspläne perfekt aufeinander abgestimmt sind.

Kontaktieren Sie Seaboard Properties noch heute



FAQs: Thailands Visa-Regeln 2026 — Die 5 wichtigsten 
Fragen

Die häufigsten Fragen von Expats und Immobilieninvestoren zum neuen thailändischen Visa-Rahmen 2026, klar 
beantwortet.

1

Was ist die größte Einzeländerung?

Das 60-Tage-Visa-Befreiungsprogramm (P.60-Programm) für 93 Länder wurde abgeschafft. Es wird durch eine kürzere 30-tägige 
visafreie Einreise ersetzt, die auf 54 ausgewählte Länder begrenzt ist. Ziel ist es, die Grenzkontrollen zu verschärfen und 
Langzeitaufenthalter in formale Visakategorien zu lenken.

2

Sind Border Runs noch möglich?

Nein. Wiederholte Grenzübertritte auf dem Landweg, um kurzfristige Touristenstempel zu erneuern, werden stark missbilligt und 
bergen ein hohes Risiko einer Einreiseverweigerung. Diese Praxis ist ein zentrales Ziel der neuen Politik, die informelles „Stacking“ 
von Touristenaufenthalten beenden soll.

3
Sind China, Russland, Südkorea & Vietnam betroffen?

Nicht direkt. Bereits bestehende bilaterale Visumbefreiungsabkommen zwischen Thailand und diesen Ländern bleiben unberührt. 
Aufenthalte unter diesen Abkommen bleiben je nach spezifischer bilateraler Vereinbarung weiterhin zwischen 14 und 90 Tagen.

4

Welche Dokumente werden für die 30-tägige Einreise benötigt?

Die thailändische Einwanderungsbehörde verlangt: einen Reisepass mit mindestens 6 Monaten Gültigkeit, bestätigte Weiter- oder 

Rückflugdokumente, einen nachweisbaren Unterkunftsnachweis (Hotelbuchung oder gültiger Pattaya-Immobilienmietvertrag) und 
den Nachweis ausreichender persönlicher Mittel.

5
Welche Länder sind noch für Visa on Arrival berechtigt?

Die VoA-Liste wurde von 31 Ländern auf nur noch vier stark reduziert: Indien, Ukraine, Aserbaidschan und Serbien. Alle anderen 
Nationalitäten, die sich zuvor auf VoA verließen, müssen nun vor der Einreise nach Thailand ein formelles Visum beantragen.



FAQs: Visumoptionen für Investoren & Rentner — Die 5 
wichtigsten Fragen

Spezifische Hinweise für Immobilienkäufer, Rentner und Langzeitaufenthalter, die sich im neuen thailändischen 

Visasystem im Jahr 2026 zurechtfinden.

1

Bestes Visum für digitale Nomaden & Remote-Arbeiter?

Das Destination Thailand Visa (DTV) wurde speziell für digitale Nomaden, Remote-Freelancer und Teilnehmer an kulturellen 
Aktivitäten entwickelt. Es bietet flexible, langfristige Aufenthaltsmöglichkeiten ohne die Meldepflichten, die mit einer Beschäftigung 
oder herkömmlichen Touristenvisa verbunden sind.

2

Welche Visumoptionen gibt es für Rentner ab 50 Jahren?

Zwei Hauptwege: das Retirement Visa (Non-Immigrant O / OA), verfügbar für Antragsteller ab 50 Jahren, die bestimmte 
thailändische Bankeinlagen- oder Einkommensanforderungen erfüllen, und das Thailand Privilege Visa, das einen unkomplizierten 
Langzeitaufenthalt für diejenigen bietet, die regelmäßige Meldepflichten vermeiden möchten.

3

Was ist das LTR-Visum und wer ist dafür qualifiziert?

Das Long-Term Resident (LTR) Visa ist ein prestigeträchtiges 10-Jahres-Visum, das für vier Kategorien gedacht ist: wohlhabende 

globale Bürger, vermögende Rentner, hochqualifizierte Fachkräfte, die für internationale Unternehmen arbeiten, und Spezialisten mit 
besonderen Fähigkeiten. Es setzt das Erfüllen bestimmter Einkommens-, Vermögens- und Investitionsschwellen voraus.

4

Wie wirken sich diese Änderungen auf Käufer von Pattaya-Immobilien aus?

Wenn Sie Immobilien in Pattaya besitzen oder erwerben, ist die Einrichtung eines formellen Langzeitvisums jetzt unerlässlich. Die 

frühere Strategie, Immobilien über fortlaufende Touristenaufenthalte zu verwalten, ist nicht mehr tragfähig. Ein legaler Visastatus — 
DTV, Retirement, Privilege oder LTR — stellt sicher, dass Ihre Vermögensverwaltung und Ihre Aufenthalte rechtskonform bleiben.

5

Wie kann Seaboard Properties mir dabei helfen, mich zurechtzufinden?

Als Pattayas älteste internationale Wohnimmobilienagentur, die Kunden seit 2002 betreut, bietet Seaboard Properties verlässliche 
Marktkenntnisse und vermittelt Ihnen vertrauenswürdige Rechtsexperten, damit Ihre Immobilienreise und Ihre Aufenthaltspläne 

perfekt mit dem neuen Rahmen von 2026 übereinstimmen.

Verfasst von Eddie Buehler, Gründer, Seaboard Properties Pattaya. Dieser Artikel wurde am 02. Juni 2026 verfasst und zuletzt am 18. Juni 

2026 aktualisiert. Bitte überprüfen Sie aktuelle Einwanderungsbestimmungen immer mit offiziellen thailändischen Regierungsquellen, 
bevor Sie Reise- oder Investitionsentscheidungen treffen.



Die Wohnimmobilienagentur in Pattaya – Seaboard 
Properties


