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Thai Property & Thai Wife
Wie auslandisch-thailandische Paare sicher Immobilien in Thailand kaufen konnen

von Eddie Buehler, Geschaftsfuhrer von Seaboard Properties Pattaya.



Die Frage, die sich jedes deutsch-thailandische Paar
stellt

"Kédnnen wir gemeinsam Land oder ein Haus kaufen — und wie stelle ich sicher, dass ich am Ende nicht mit
nichts dastehe, wenn etwas schiefgeht?"

Der Kauf von Immobilien in Thailand ist fUr deutsch-thailandische Paare faszinierend, aber oft verwirrend. Die rechtliche Situation ist
eigentlich ziemlich klar — und sobald man sie versteht, sieht man, wie viele kostspielige Fehler vermeidbar sind.

(@ Dieser Leitfaden behandelt: warum Ausléandern der Besitz von Land verboten ist - welche rechtlichen Schutzmoglichkeiten es
im Falle einer Scheidung gibt - warum eine Eigentumswohnung auf den eigenen Namen oft die sicherste Option ist.

Hinweis: Eddie Buehler ist ein erfahrener Immobilienmakler, kein Anwalt. Da Immobilienstrukturen eine prazise rechtliche Eintragung
erfordern, sollten Sie immer einen spezialisierten Immobilienanwalt konsultieren. Eddie verbindet Sie bei Bedarf gerne mit einem

vertrauenswurdigen Rechtsexperten.



Die grundlegende Regel des thailandischen
Bodenrechts

Beginnen wir mit der grundlegendsten Regel: Auslander konnen unter keinen Umstanden Land in Thailand besitzen. Es spielt keine
Rolle, wie lange Sie hier leben oder wie integriert Sie sind — selbst eine Ehe mit einer thailandischen Staatsburgerin andert daran nichts.

Das Land Office verlangt ausdrucklich, dass die Kaufmittel aus dem personlichen Vermagen lhrer thailandischen Ehefrau stammen. Ihre
rechtliche Position: Sie haben keinen automatischen Anspruch auf Eigentum, das auf den Namen lhrer Frau eingetragen ist. Nicht
einmal eine private Ehevereinbarung kann das andern.

Landbesitz Eigentumswohnung (Foreign Freehold)

Absolut verboten — selbst bei Ehe mit einer thailandischen Volle Kontrolle, zu 100 % auf Ihren eigenen Namen. Vollstandig
Staatsburgerin. legal.

Gebaudeeigentum NieBbrauch

Das Eigentum an der Struktur (getrennt vom Land) ist Lebenslanges Nutzungsrecht — starker Schutz, wenn es auf

rechtlich moglich. dem Chanote eingetragen ist.



Option I: Die
Eigentumswohnung auf lhren

Ul”‘; eigenen Namen
i

SICHERSTE OPTION

i)

Als Auslander kbnnen Sie eine Eigentumswohnung in Thailand
direkt kaufen — vollstandig auf Ihren eigenen Namen —
solange die 49 % Auslanderquote des Gebaudes nicht
Uberschritten wird. Das ist echtes Freehold-Eigentum, kein
juristischer Umweg.

Ihr Name steht auf dem Chanote-Titel, und niemand kann Ihre
Rechte im Falle einer Scheidung oder Erbschaft anfechten. Sie
konnen sie vermieten, vererben oder verkaufen — klar und
einfach. FUr die meisten Paare ist die Eigentumswohnung die
einfachste und sicherste Losung, ohne komplizierte
Konstruktionen oder Abhangigkeit von Dritten.

© Maximale Sicherheit: Volle Kontrolle, klare Erbrechte, keine
komplizierten juristischen Umwege erforderlich.




Option 2: NieBbrauch — Lebenslange
Nutzungsrechte

Das entscheidende Element

Der NieBbrauch muss offiziell auf dem Chanote (dem
Eigentumstitel) beim Land Office eingetragen werden. Sobald er
gestempelt ist, kann Ihre Frau dieses Recht nicht einfach
entfernen — nicht einmal wahrend eines Streits oder nach einer
Scheidung. Ein Gericht musste ihn formell aufheben. Das macht
Sie deutlich besser abgesichert als jede private Vereinbarung.

/\ Ein privater Vertrag zwischen Ehepartnern wird NICHT
standhalten. Die offizielle Eintragung ist alles.



Option 3: Gebdude-Eigentum & Superficies

Weniger bekannt, aber rechtlich zulassig: Sie kénnen das Gebaude besitzen, wahrend lhre Frau
Eigentimerin des Grundstiicks bleibt, auf dem es steht. Registrieren Sie Ihr Gebaudeeigentum separat im
Grundbuchamt mit vollstandigem Nachweis der Baukosten.

Superficies-Recht Registrierung Ist Entscheidend Schutzniveau

Ein Gebauderecht fur Auslander, das Muss beim ortlichen Land Office Moderater Schutz — sichert Ihre

Ihnen das rechtliche Eigentum an der registriert werden, um rechtlich Investition in das physische Haus, aber
Struktur selbst gibt — jedoch nicht am durchsetzbar zu sein. Bewahren Sie nicht das Grundstuck, auf dem es
Grundstuck darunter. die vollstandige Dokumentation aller steht.

Baukosten auf.



Option 4: Ehevertrag

Viele unterschatzen, wie wichtig ein gut ausgearbeiteter Ehevertrag in Thailand ist. Ein Ehevertrag legt fest,
wem was gehort und wie Vermdgenswerte im Falle einer Scheidung aufgeteilt werden.

(® Kritische Regel: Sie mUussen die Vereinbarung vor der EheschlieBung unterzeichnen, und sie muss direkt in das Eheregister
eingetragen werden. Jede Vereinbarung, die nach der Hochzeit getroffen wird, ist nach thailandischem Recht rechtlich

ungultig.
I Vor der EheschlieBung 2 Beim Eheregister eintragen 3 Friih rechtlichen Rat
unterschreiben Er muss gleichzeitig mit der einholen

offiziellen Heiratsregistrierung
eingereicht werden, um gultig zu
sein.

Beraten Sie sich vor dem Erwerb
gréfBerer Vermogenswerte mit
einem Anwalt — das schafft Klarheit
und verhindert hassliche
Streitigkeiten.

Der Ehevertrag muss vor dem
Hochzeitstag ausgefertigt werden —
nicht danach.



Sicherheitsstufen auf einen Blick

Verwenden Sie diese Ubersicht, um lhre Optionen zu vergleichen und die richtige Schutzstruktur far lhre
Situation zu wahlen.

Immobilienstruktur Eigentumsart Sicherheitsstufe

Eigentumswohnung (Foreign Zu 100 % auf Ihren eigenen Namen Maximal — Volle Kontrolle, klare Erbfolge,
Freehold) keine Umgehungslosungen
NieBbrauchsvereinbarung Lebenslanges Nutzungsrecht am Land Stark — Sehr sicher bei einer Scheidung,

wenn sie auf dem Chanote eingetragen ist

Gebaudeeigentum / Superficies Nur Eigentum an der Struktur Moderat — Schutzt die Investition in das
physische Haus

Ehevertrag Regelt die Trennung des ehelichen Bedingt — Nur gultig, wenn er vor der Ehe
Vermaogens unterzeichnet und beim Standesamt
eingereicht wird



Haufige Fehler — Und wie man sie vermeidet

Kauf von Land Uber eine Scheinfirma

Die Nutzung einer nur auf dem Papier bestehenden
thailandischen Firma, um Landbeschrankungen zu umgehen,
wird von den Behorden stark gepruft und endet oft mit
schweren rechtlichen Strafen oder der Einziehung von
Vermogenswerten.
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Einen Ehevertrag zu spat unterschreiben

Nach dem Hochzeitstag ist ein Ehevertrag vollig wirkungslos.
Viele Paare merken das erst, wenn es zu spat ist.
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Den Usufrukt nicht registrieren

Wenn die offizielle Registrierung beim Land Office
ausgelassen wird, gibt es keinen Schutz. Ein privater Vertrag
zwischen Ehepartnern hat vor Gericht keine Bestandkraft.
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Die Condo-Option ignorieren

Viele gehen davon aus, dass ein Haus mit Grundstuck immer
besser ist, und Ubersehen dabei, dass ein auslandisches
Freehold-Condo jede rechtliche Unsicherheit beseitigt und
sich viel leichter vererben lasst.



Sprich mit Eddie & Ladda — Erhalte fachkundige

Beratung

Klare Eigentumsverhaltnisse und rechtliche Absicherungen frithzeitig — bevor Emotionen oder finanzielle
Verflechtungen die Dinge verkomplizieren. Klare Eigentumsregelungen vermeiden schmerzhafte
Streitigkeiten und schiitzen dich vor bosen Uberraschungen.

DEIN IMMOBILIENBERATER
Eddie Buehler

Geschaftsfihrender Direktor
Seaboard Properties Real Estate Agency, Pattaya, Thailand

Mit Uber 25 Jahren Erfahrung im Immobilienmarkt von Pattaya
hilft Eddie Kaufern und Investoren, die passende Immobilie auf
Englisch & Deutsch zu finden.

R, +66 (0)89 832 0430
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Eddie

WhatsApp contact

-
“wd
4

DEINE IMMOBILIENBERATERIN

Ladda Seasad

Immobilienberaterin
Seaboard Properties Real Estate Agency, Pattaya, Thailand

Ladda bringt lokale Expertise und eine herzliche
Herangehensweise mit, um Familien auf Thai & Englisch bei der
Suche nach ihrem perfekten Zuhause in Pattaya zu helfen.

R, 66 (0)61 291 7306
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Ladda

wa.me/66612917306
Uty2ig3na WhatsApp
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