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Thailandisches Immobilienrecht: Der 
ultimative Leitfaden für Ausländer
Sich im thailändischen Immobilienrecht zurechtzufinden, kann sich für internationale Käufer, Expats und Investoren 
wie ein Minenfeld anfühlen. Ob Sie eine Freehold-Eigentumswohnung in Jomtien kaufen, einen langfristigen Villen-
Mietvertrag auf dem Pratumnak Hill sichern oder ein individuelles Haus von Grund auf bauen möchten – das 
Verständnis der rechtlichen Landschaft ist entscheidend, um Ihr hart verdientes Kapital zu schützen.



Können Ausländer in Thailand Immobilien 
kaufen?
Das thailändische Recht setzt strenge Regeln für ausländisches Eigentum an Land — ausländische 
Staatsangehörige können Land nicht direkt im Alleineigentum besitzen. Dennoch bleibt Thailand ein äußerst 
beliebter und lukrativer Markt für Expats und internationale Investoren. Ausländer können legal 
Eigentumswohnungen im Freehold besitzen, Grundstücke und Häuser langfristig pachten oder sichere 
Eigentumsrechte wie usufruct und superficies halten.

Zuletzt aktualisiert: 1. Juni 2026 — Enthält aktualisierte Struktur der Grunderwerbssteuer sowie die 
neuesten lokalen kommunalen Richtlinien für den Bau Ihrer eigenen Villa. Verfasst von Eddie Buehler, 
Gründer von Seaboard Properties Pattaya.

Wichtige thailändische Immobiliengesetze, die Sie kennen sollten

Civil & Commercial Code — Buch III
Besondere Verträge, die Pachtverhältnisse und Hypotheken 
zwischen Parteien regeln.

Civil & Commercial Code — Buch IV
Immobilienrecht, das Eigentum, Besitz, usufruct und superficies 
regelt.

Thailand Land Code Act
Regelt die gesamte Landzuweisung, Eigentumsrechte und 
ausländische Beschränkungen.

Thailand Condominium Act
Regelt den ausländischen Freehold-Eigentumserwerb an 
Eigentumswohnungen und die 49%-Quote.



1. Ausländischer Landerwerb in Thailand
Die grundlegende Regel

Der Land Code Act regelt in Thailand die gesamte Landzuweisung 

und das Eigentum an Land. Nach diesem Gesetz dürfen nur 
thailändische Staatsbürger Land besitzen oder bestätigte Landrechte 
halten. Sofern kein spezieller internationaler Vertrag ausdrücklich 
etwas anderes festlegt, können Ausländer kein Land besitzen — und 
derzeit existiert kein solcher Vertrag.

Der Versuch, diese Gesetze zu umgehen, zieht schwere rechtliche 
Strafen nach sich, einschließlich bis zu zwei Jahren Freiheitsstrafe 
und hohen Geldstrafen nach Section 111.

Gibt es Ausnahmen?

Ausnahme nach Section 96 bis: Ein Ausländer kann technisch bis zu 

1 rai (ca. 1.600 qm) Wohnland besitzen, wenn er mindestens 40 
Millionen THB in von der BOI genehmigte thailändische 
Vermögenswerte investiert. In der Praxis werden solche Anträge nur 
selten vom Ministry of Interior genehmigt. Dieses Recht ist streng 
persönlich — es endet mit dem Tod des Eigentümers und kann nicht 

vererbt oder übertragen werden.

Ausländische Unternehmen: Ausländisch kontrollierte 
Gesellschaften können sich unter Umständen über die BOI, die IEAT 
oder den Petroleum Act vorübergehende Landbesitzrechte sichern — 

jedoch nur für die aktive Dauer eines qualifizierenden, groß 
angelegten kommerziellen Geschäftsbetriebs.

Vererbung von Land: Ein ausländischer Ehepartner, der 
Land von einem verstorbenen thailändischen Partner erbt, 
kann nicht als Landbesitzer registriert werden. Er ist rechtlich 
verpflichtet, das Land innerhalb eines Jahres ab dem Datum 
des Erbfalls zu verkaufen.



2. Ausländischer Eigentumserwerb an 
Eigentumswohnungen in Thailand
Für diejenigen, die in Pattaya einfach eine Immobilie kaufen möchten, sind Eigentumswohnungen das beliebteste 
Modell. Nach dem Thailand Condominium Act können ausländische Staatsangehörige und ausländische 
Unternehmen Eigentumswohnungen zu 100 % im Freehold besitzen, sofern sie die in Section 19 festgelegten 
Voraussetzungen erfüllen.

Die 49 %-Ausländerquote

Ausländer dürfen zusammen höchstens 
49 % der gesamten Nutzfläche aller 
Einheiten innerhalb eines lizenzierten 
Condominium-Projekts besitzen. Die 
verbleibenden 51 % müssen von 

thailändischen Staatsangehörigen oder 
thailändischen Unternehmen gehalten 
werden. Wenn die Quote vollständig 
ausgeschöpft ist, können zusätzliche 
Einheiten von Ausländern nur noch über 

einen langfristigen Mietvertrag erworben 
werden.

Die FET-Anforderung
Um eine Condo-Eigentumswohnung 
rechtmäßig auf Ihren Namen beim Land 
Department zu registrieren, müssen Sie 
nachweisen, dass der gesamte Kaufbetrag 

als Fremdwährung nach Thailand 
transferiert wurde. Ihre thailändische 
Bank stellt für Überweisungen über 50.000 
USD ein Foreign Exchange Transaction 
(FET)-Formular aus. Dieses Dokument ist 
für die Eigentumsregistrierung 

verpflichtend.

Vererbung des Freehold-
Titels
Das Freehold-Eigentum an einer 

Eigentumswohnung ist ein persönliches 
Recht. Ein ausländischer Eigentümer kann 
den Freehold-Titel nicht an einen 
ausländischen Erben weitergeben, es sei 
denn, dieser Erbe erfüllt die 

Voraussetzungen der Ausländerquote 
gemäß Section 19 eigenständig. Ist die 
Quote ausgeschöpft, muss der Erbe über 
einen langfristigen Mietvertrag erwerben.



3. Pachtrechte & Kurzzeitvermietungen
Pachtrechte und Mietrechte

Ausländer genießen die gleichen Miet- und Pachtrechte wie 
thailändische Staatsbürger. Pachtverträge für Grundstücke, Häuser 

oder Condos sind streng geregelt durch den Civil and Commercial 
Code (Sections 537–571).

Maximale Laufzeit von 30 Jahren

Die gesetzliche Höchstfrist für einen Wohnraumpachtvertrag 
beträgt 30 Jahre. "30+30+30 Jahre Verlängerungen" sind nur 
vertragliche Zusagen — keine garantierten Eigentumsrechte. 

Jede Verlängerung muss bei Ablauf manuell beim Land Office 
neu registriert werden.

Pflicht zur Registrierung

Jede Pacht mit einer Laufzeit von mehr als 3 Jahren muss 
registriert werden beim örtlichen Land Office, um für ihre 
gesamte Dauer rechtlich durchsetzbar zu sein. Nicht 
registrierte langfristige Pachtverträge sind rechtlich auf 

maximal 3 Jahre begrenzt.

Keine FET erforderlich

Im Gegensatz zum Kauf eines Freehold-Condos müssen Sie 
keine FET-Form vorlegen, um eine Pachtholding zu sichern, was 
bedeutet, dass Sie die Herkunft der ausländischen Währung 
nicht nachweisen müssen.

Eine Pacht ist ein vertragliches Recht (jus in personam), kein 
dingliches Recht (Jus in Rem). Sie kann nicht verpfändet 

werden, und Rechte wie Untervermietung oder die 
Übertragung der Pacht an einen Erben müssen eindeutig im 
Vertrag festgelegt sein.

4. Kurzzeitvermietungen (Airbnb usw.)

Wenn Sie eine Immobilieninvestition in Thailand mit der Absicht 
planen, Kurzzeit-Ferienvermietungen zu betreiben, müssen Sie 

äußerst vorsichtig sein.

Hotel Act Warnung: Die Vermietung einer Wohn-Condos 
oder Villa auf täglicher oder wöchentlicher Basis (unter 30 
Tagen) ohne gültige Hotellizenz ist illegal. Verstöße ziehen 
hohe Geldstrafen und mögliche Haftstrafen nach sich.

Wichtige Ausnahmen & 
Herausforderungen

Langfristige Mietverträge: Vermietungen ab 30 Tagen oder 
länger sind vollständig legal und erfordern keine Hotellizenz.

Condo-Juristic-Regeln: Die meisten modernen Wohnanlagen in 
Pattaya verbieten Kurzzeit-Ferienvermietungen in ihren internen 
Regeln und Satzungen strikt.

Verbraucherschutz: Vermieter, die mehrere Einheiten verwalten, 
müssen die thailändischen Verbraucherschutzstandards bezüglich 

Kautionen und Nebenkostenabrechnung genau einhalten.



5 & 6. Hauseigentum, das Hausregister & 
Ehe

1

Ausländisches 
Hauseigentum getrennt 
vom Grundstück
Thailändisches Recht erlaubt Ausländern, 
Bauwerke und Gebäude getrennt vom 
Grundstück zu besitzen. Die Hausstruktur 
muss unabhängig vom 
Grundstücksgrundstück durch einen 
formellen schriftlichen Kaufvertrag 

übertragen und beim örtlichen Land 
Department registriert werden. Das Recht 
des Ausländers, das Haus auf dem 
Grundstück zu behalten, wird dann durch 
die Eintragung eines langfristigen 

Grundstücksmietvertrags oder eines Right 
of Superficies geschützt.

2

Das thailändische 
Hausregister 
(Ta.Bian.Baan)
Das Ta.Bian.Baan (Blue Book für Thais, 
Yellow Book für Ausländer) ist ein 
offizielles Verwaltungsdokument, das von 
der örtlichen Gemeinde ausgestellt wird 
und Einwohner an einer bestimmten 
Adresse registriert. Es ist kein 
Eigentumstitel und weist kein 
Grundeigentum nach. Für Ausländer ist 
ein Yellow House Book sehr nützlich, um 
Bankkonten zu eröffnen, einen 
Führerschein zu erhalten oder ein 

Fahrzeug zu registrieren.

3

Grundstückseigentum 
durch einen Thai, der mit 
einem Ausländer 
verheiratet ist
Wenn ein thailändischer Staatsbürger, der 
mit einem ausländischen 

Staatsangehörigen verheiratet ist, Land 
kaufen möchte, müssen beide Ehepartner 
beim Land Department eine gemeinsame 
Verwaltungserklärung unterzeichnen, in 
der bestätigt wird, dass das für den Kauf 
verwendete Geld ausschließlich zum 
persönlichen Eigentum (Sin Suan Tua) 
des thailändischen Ehepartners gehört. 
Mit der Unterschrift verzichtet der 
ausländische Ehepartner auf seinen 
ehelichen Anspruch. Der thailändische 

Ehepartner behält die volle rechtliche 
Kontrolle und kann das Land verkaufen, 
vermieten oder beleihen, ohne die 
Zustimmung des ausländischen 
Ehepartners zu benötigen.

Klärung durch den Obersten Gerichtshof: Trotz administrativer Verzichtserklärungen stellte ein wegweisendes Urteil des Obersten 
Gerichtshofs klar, dass während der Ehe erworbene Vermögenswerte rechtlich weiterhin als gemeinsames Vermögen vermutet werden, sofern 
nicht ausdrücklich das Gegenteil bewiesen wird. Kommt es zu einem Streit und kann der ausländische Ehepartner nachweisen, dass er mit 
eigenen persönlichen Mitteln zum Kauf beigetragen hat, kann er einen plausiblen Anspruch auf finanzielle Erstattung haben.



7. Alternative Besitzrechte (Jus in Rem)
Um ihre Immobilieninvestitionen zu schützen oder einen ausländischen Ehepartner abzusichern, nutzen viele Käufer 
bestimmte dingliche Rechte, die in Buch IV des Zivil- und Handelsgesetzbuchs definiert sind.

Usufruct-Rechte
Ein eingetragenes usufruct gewährt einer 
Person das Recht, die Immobilie einer anderen 
Person zu nutzen, zu verwalten und die 
Früchte oder Mieteinnahmen daraus zu 

ziehen. Es kann für maximal 30 Jahre oder für 
die gesamte Lebenszeit des 
Nießbrauchberechtigten eingetragen werden. 
Es wird häufig genutzt, um einen 
ausländischen Ehepartner zu schützen — 

wenn der thailändische landbesitzende 
Ehepartner verstirbt, stellt das eingetragene 
usufruct sicher, dass der ausländische Partner 
das Haus für den Rest seines Lebens 
rechtmäßig bewohnen oder vermieten kann. 
Das Recht ist nicht übertragbar und endet 

unmittelbar mit dem Tod des Berechtigten.

Right of Superficies
Ein Right of Superficies trennt Landbesitz vom 
Eigentum an Gebäuden. Es gewährt dem 
Inhaber das gesetzliche Recht, Gebäude, 
Bauwerke oder Plantagen auf einem 

Grundstück zu besitzen, das einer anderen 
Person gehört. Es kann für bis zu 30 Jahre 
oder für die Lebenszeit entweder des 
Grundstückseigentümers oder des 
Berechtigten eingetragen werden. Es muss 

offiziell beim Land Department vor oder 
während der Bauphase registriert werden.

Right of Habitation
Dieses Recht gibt einer Person die gesetzliche 
Befugnis, ein Haus als Wohnsitz ohne 
Mietzahlung zu bewohnen. Im Unterschied zu 
einem usufruct ist habitation streng auf die 

persönliche Wohnnutzung beschränkt — der 
Berechtigte darf die Immobilie nicht an 
Dritte vermieten oder für kommerzielle 
Gewinne nutzen.

Right of Servitude
Eine servitude ist ein rechtliches Recht oder 

eine Belastung, die über ein Grundstück 
zugunsten eines anderen Grundstücks gelegt 
wird. Häufige Beispiele sind die Sicherung 
eines dauerhaften Wegerechts über eine 
private Nachbarstraße, die Verlegung von 

Wasserleitungen oder das Führen von 
Versorgungsleitungen über ein angrenzendes 
Grundstück.

Sap-Ing-Sith Rights
Um ausländische Immobilieninvestitionen zu 

fördern, schafft das Sap-Ing-Sith Act ein 
starkes dingliches Recht an voll tituliertem 
Land (Chanote) oder registrierten 
Eigentumswohnungen für maximal 30 Jahre. 
Anders als ein standardmäßiger Mietvertrag 

kann es vollständig übertragen, vererbt oder 
als Hypothekensicherheit verwendet werden, 
ohne die Zustimmung des 
Grundstückseigentümers zu benötigen. 
Vorbehalt: Alle errichteten Gebäude fallen 

nach 30 Jahren ohne Entschädigung an den 
Grundstückseigentümer zurück, sofern kein 
separater Vertrag etwas anderes festlegt.



8 & 9. Unternehmensstrukturen & 
Grundbuchtitel
8. Landhaltende Unternehmen und 
ausländisches Eigentum

Seit Jahrzehnten nutzten viele Ausländer eine rechtliche Umgehung, 
indem sie eine Thai Limited Company gründeten (wobei thailändische 
Staatsangehörige nominell 51 % der Anteile hielten), um Land oder 

Villen zu kaufen. Die thailändische Regierung und das Land 
Department haben die Prüfung von Nominee-Shareholder-
Strukturen erheblich verschärft.

Aktuelle Vollzugsrisiken: Landämter prüfen sorgfältig jede 
thailändische Firma, bei der eine ausländische Person eine 
Direktorrolle oder Stimmrechtskontrolle hat. Thailändische 

Anteilseigner müssen einen klaren Nachweis über ihre 
eigenen finanziellen Mittel vorlegen. Thai-Staatsangehörige 
ausschließlich als „Papier-Nominees“ zu verwenden, um 
Eigentumsgesetze zu umgehen, ist nach dem Foreign 
Business Act illegal. Wenn Sie eine Unternehmensstruktur 

nutzen, achten Sie auf eine sorgfältige Buchhaltung, reichen 
Sie die Steuern jährlich ein und stellen Sie sicher, dass Ihre 
Corporate Governance vollständig konform ist.

9. Grundbuchtitel in Thailand verstehen

Der Grundbuchtitel (Chanote) ist Ihr wichtigstes rechtliches Dokument 

beim Immobilienkauf. Das Department of Lands stellt mehrere 
Titelarten aus, aber nur einige bieten für ausländische Käufer echte 
Sicherheit.

✅ Chanote (Nor 
Sor 4 Jor)

Der Premium-Titel. Gewährt 
absolutes Freehold-Eigentum 
mit exakten GPS-
Grenzkoordinaten. Der 
einzige Titel, der die saubere 

Eintragung von usufruct, 
superficies oder Hypotheken 
erlaubt.

✅ Nor Sor 3 Gor

Ein sehr sicherer Titel, der 
das rechtliche Besitzrecht 
bestätigt. Grenzen werden 

mithilfe von 
Luftbildfotografie verifiziert. 
Kann zu einem vollständigen 
Chanote-Titel aufgewertet 
werden.

❌ Niedrigere Titel (Nor Sor 3, Sor Kor 1)

Vermeiden Sie diese für Wohninvestitionen. Ihnen fehlen amtlich 
vermessene Grenzen, und sie bergen erhebliche rechtliche 
Risiken im Hinblick auf Grenzüberbauung oder 
Eigentumsstreitigkeiten.



10 & 11. Übertragungssteuern, Gebühren & 
Hypothekenfinanzierung (2026 - 2027)
Bei der Registrierung einer Immobilientransaktion beim Land Office fallen bestimmte staatliche Gebühren und 
Steuern an. Bei Neubauten, die direkt von einem lizenzierten Bauträger gekauft werden, darf der Bauträger Ihnen 
gesetzlich nur maximal 50 % der 2 % Übertragungsgebühr weiterbelasten. Bei privaten Wiederverkäufen ist die 
Aufteilung von Steuern und Gebühren vollständig verhandelbar.

Gebühren-/Steuerart Aktueller gesetzlicher Satz Wer zahlt üblicherweise?

Übertragungsgebühr 2 % des Schätzwerts Je 50/50 zwischen Käufer und Verkäufer geteilt

Special Business Tax (SBT) 3,3 % des 
Verkaufs-/Schätzwerts

Verkäufer (wenn Eigentum < 5 Jahre oder über eine 
Gesellschaft gehalten)

Stempelsteuer 0,5 % des Verkaufspreises Verkäufer (nur wenn SBT nicht anfällt)

Quellensteuer (juristische Person) 1 % des Verkaufs-/Schätzwerts Verkäufer (wenn der Eigentümer eine Gesellschaft ist)

Quellensteuer (natürliche Person) Progressiver 
Einkommensteuersatz

Verkäufer (berechnet auf Grundlage der Besitzdauer)

Wichtige Steuerhinweise: SBT und Stempelsteuer werden niemals gleichzeitig erhoben — wenn SBT (3,3 %) ausgelöst wird, entfällt die 
Stempelsteuer vollständig. Die Registrierung eines langfristigen Pachtvertrags (leasehold) unterliegt einer Registrierungsgebühr von 1 % 
plus 0,1 % Stempelsteuer auf den gesamten kumulierten 30-Jahres-Pachtwert. Alle Steuern und Übertragungsgebühren müssen am Tag 
der Registrierung in bar oder per Bankierscheck direkt beim Land Office beglichen werden.

11. Hypothekenfinanzierung für ausländische Käufer

Condominium-Sicherheit
Die praktischste Methode ist der Kauf einer ausländisch frei 
besitzbaren Condo. Da Sie individuelle Freehold-Titel halten, 
bieten bestimmte regionale und internationale Banken (wie UOB, 

ICBC oder spezialisierte Offshore-Niederlassungen in Singapur 
und Hongkong) Hypothekenprodukte an, die speziell auf 
ausländische Käufer zugeschnitten sind.

Beleihungsquote (LTV)
Erwarten Sie strengere Bedingungen als lokale Bürger. 
Ausländische Hypotheken weisen typischerweise niedrigere LTV-
Quoten von 50 % bis 70 % des Immobilienwerts auf, erfordern 

eine umfassende internationale Einkommensprüfung und können 
leicht höhere Zinssätze haben.



12. Hausbau & 
Baugesetze
Wenn Sie planen, Ihre eigene private Poolvilla in Pattaya zu entwerfen und zu bauen, 

unterliegt Ihr Projekt dem Building Control Act sowie den lokalen 
Zonierungsrichtlinien, die von der Department of Public Works and Town & 
Country Planning (DPT) überwacht werden.

Zonierungsp
rüfung

DPT-Plan, Höhen, 
Abstände überprüfen

Baugenehmi
gung

Pläne bei Pattaya City 
oder Or.Bor.Tor 

einreichen

Fachliche 
Freigaben

Lizensierter Architekt 
& Statiker bestätigen

Vertragliche 
Absicherung
Vertrag mit Zeitplan, 

Zahlungen, 
Mängelhaftungszeitr

aum

Wenn Sie diese vierstufige Bau-Roadmap befolgen, stellen Sie sicher, dass Ihr Villa-

Projekt in Pattaya vollständig mit den thailändischen Bauvorschriften konform ist, 
und schützen Ihre Investition vor kostspieligen Rechtsstreitigkeiten und Baumängeln. 

Link zu unserem Pattaya-Umgestaltungsleitfaden: 

https://www.seaboard-properties.com/en/Article/pattaya-real-estate-
remodeling-renovation-guide

https://www.seaboard-properties.com/en/Article/pattaya-real-estate-remodeling-renovation-guide
https://www.seaboard-properties.com/en/Article/pattaya-real-estate-remodeling-renovation-guide


Sichern Sie Ihre Immobilieninvestition in 
Pattaya
Die Navigation durch Immobiliengesetze in einem fremden Land erfordert spezialisierte lokale Expertise. Seit 2002 
verbindet das Seaboard Properties-Team Menschen mit Häusern in Pattaya, Jomtien, Naklua und Pratumnak Hill. 
Ganz gleich, ob Sie eine Eigentumswohnung am Strand kaufen, eine Luxusvilla mieten oder Ihr Traumhaus bauen 
möchten — unsere professionellen, mehrsprachigen Immobilienberater bieten bei jedem einzelnen Schritt ehrliche, 
transparente und rechtlich fundierte Beratung.

Seit 2002 vertrauenswürdig

Mehr als zwei Jahrzehnte Erfahrung auf dem Immobilienmarkt in 
Pattaya. Experten für Wohnimmobilien in Pattaya.

Mehrsprachiges Team
Professionelle Berater, die mehrere Sprachen für internationale 
Käufer beherrschen.

Rechtlich fundierte Beratung
Transparente, ehrliche Beratung zu allen Aspekten der 
thailändischen Immobilienvorschriften. (Wir sind keine 
thailändische Anwaltskanzlei, können Sie aber mit einer 
zuverlässigen Kanzlei verbinden.)

Lokale Marktkenntnis
Tiefes Wissen über Pattaya, Jomtien, Naklua und Pratumnak Hill.



Häufig gestellte Fragen
Die häufigsten Fragen von ausländischen Käufern, Expats und Investoren zum Immobilienrecht in Thailand — klar 
und knapp beantwortet.

1 Können Ausländer in 
Pattaya, Thailand, 
rechtmäßig Land 
besitzen?
Nein, nach dem Thailand Land Code 
Act können ausländische 
Staatsangehörige Land nicht direkt 

besitzen. Ausländer können jedoch 
rechtmäßig Bauwerke (wie eine Villa 
oder ein Haus) besitzen, die auf dem 
Land errichtet wurden, oder langfristige 
Rechte über einen 30-jährigen 

Mietvertrag, ein Right of Superficies 
oder ein Usufruct sichern.

2 Was ist die „49% 
Foreign Quota Rule“ 
beim Kauf einer 
Eigentumswohnung in 
Pattaya?
Nach dem Thailand Condominium Act 
können ausländische Staatsangehörige 
Eigentumswohnungen zu 100 % als 
Freehold besitzen, vorausgesetzt, die 
gesamte Nutzfläche aller ausländisch 

gehaltenen Einheiten überschreitet 
49% der gesamten bewohnbaren 
Fläche des Gebäudes nicht. Die 
verbleibenden 51 % müssen 
thailändischen Staatsbürgern oder 

thailändischen Unternehmen gehören.

3 Was ist ein FET-
Formular, und warum 
brauche ich es, um eine 
Immobilie in Pattaya zu 
kaufen?
Ein FET (Foreign Exchange 
Transaction)-Formular ist ein 
verpflichtendes Dokument, das von 
einer thailändischen Bank ausgestellt 
wird und nachweist, dass Ihre 

Kaufmittel als Fremdwährung nach 
Thailand überwiesen wurden. Es wird 
vom Land Department benötigt, um 
eine zu 100 % ausländische Freehold-
Eigentumswohnung auf Ihren Namen 

zu registrieren, bei Transaktionen über 
50.000 USD.

4 Was ist die maximale Laufzeit eines 
Immobilienmietvertrags in Thailand?
Die gesetzliche Höchstgrenze für einen Wohnimmobilien-

Mietvertrag in Thailand beträgt 30 Jahre. Auch wenn Verträge 
oft „30+30+30-Jahres-Verlängerungen“ erwähnen, gelten diese 
rechtlich nur als vertragliche Zusagen zwischen den 
ursprünglichen Parteien und nicht als garantierte 
Eigentumsrechte. Jede Verlängerung des Mietvertrags muss 

nach Ablauf erneut beim Land Office registriert werden.

5 Muss ich meinen Leasehold-Vertrag 
beim Land Office registrieren lassen?
Ja, jeder Mietvertrag mit einer Laufzeit von mehr als 3 Jahren 

muss offiziell beim zuständigen Land Office registriert werden, 
damit er für seine gesamte Laufzeit rechtlich durchsetzbar ist. 
Wird ein langfristiger Mietvertrag nicht registriert, ist er rechtlich 
auf maximal 3 Jahre begrenzt.



Häufig gestellte Fragen (Fortsetzung)
1 Ist es legal, meine 

Pattaya-Condo bei 
Airbnb für 
Kurzzeitaufenthalte zu 
vermieten?
Nach dem Hotel Act ist die tägliche 
oder wöchentliche Vermietung einer 

Wohn-Condo oder Villa (unter 30 Tagen) 
ohne gültige Hotel-Lizenz illegal. 
Langfristige Vermietungen ab 30 Tagen 
sind jedoch vollständig legal. Zusätzlich 
verbieten viele Condominium-Gebäude 
in Pattaya kurzfristige 

Ferienvermietungen in ihren internen 
juristischen Hausordnungen strikt.

2 Wie kann ein Ausländer 
in Thailand legal ein 
Haus oder eine Villa 
besitzen?
Obwohl Ausländer das Land nicht 
besitzen können, erlaubt das 
thailändische Recht ihnen, die 
Gebäudestruktur getrennt vom 
Grundstück zu besitzen. Dies erfolgt 
über eine formelle, schriftliche Kauf- 

und Verkaufsvereinbarung, die beim 
Land Department registriert wird und 
gleichzeitig durch die Eintragung eines 
langfristigen Landpachtvertrags oder 
eines Right of Superficies geschützt 

ist.

3 Was ist ein Yellow 
House Book 
(Ta.Bian.Baan), und 
belegt es Eigentum?
Das Ta.Bian.Baan (Yellow Book für 
Ausländer) ist ein offizielles 
Verwaltungsdokument, das von der 
örtlichen Gemeinde ausgestellt wird, 
um Einwohner an einer bestimmten 
Adresse zu registrieren. Es ist kein 

Eigentumstitel und belegt kein 
Immobilien-Eigentum. Es ist jedoch sehr 
praktisch für Ausländer beim Eröffnen 
von Bankkonten, beim Beantragen 
eines Führerscheins oder bei der 

Registrierung eines Fahrzeugs.

4 Kann ein ausländischer Ehepartner 
Eigentum an Land beanspruchen, das 
von seinem thailändischen Partner 
gekauft wurde?
Nein. Wenn ein thailändischer Staatsbürger, der mit einem 
Ausländer verheiratet ist, Land kauft, müssen beide Ehepartner 
eine gemeinsame Verwaltungserklärung unterzeichnen, in der 
bestätigt wird, dass die Mittel ausschließlich zum persönlichen 
Vermögen des thailändischen Ehepartners gehören. Der 

ausländische Ehepartner verzichtet dabei auf seinen ehelichen 
Anspruch. Laut einem Urteil des Obersten Gerichtshofs kann der 
ausländische Ehepartner jedoch, falls ein Streit entsteht und er 
nachweisen kann, dass er persönliche Mittel beigetragen hat, 
einen begründeten Anspruch auf finanzielle Erstattung haben.

5 Was ist ein Usufruct-Recht im 
thailändischen Immobilienrecht?
Ein eingetragenes Usufruct gewährt einer Person (dem 

Usufructuary) das rechtliche Recht, die Immobilie einer anderen 
Person bis zu 30 Jahre lang oder lebenslang zu nutzen, zu 
verwalten und Mieteinnahmen daraus zu erzielen. Es wird häufig 
verwendet, um ausländische Ehepartner zu schützen, damit sie 
rechtmäßig im Familienhaus wohnen oder es vermieten können, 
selbst wenn der thailändische landbesitzende Ehepartner 

verstirbt.



Häufig gestellte Fragen (Abschluss)

Was ist der Unterschied zwischen 
einem Lease und einem Sap-Ing-Sith-
Recht?
Im Gegensatz zu einem herkömmlichen Leasehold ist ein Sap-Ing-
Sith-Recht ein starkes dingliches Recht an einem vollständigen 
Chanote-Landtitel oder einer Condo-Immobilie, das bis zu 30 Jahre 

gilt. Es kann vollständig übertragen, vererbt oder ohne 
Zustimmung des zugrunde liegenden Grundstückseigentümers als 
Hypothekensicherheit bei einer Bank verwendet werden. Sofern in 
einem separaten Vertrag nichts anderes festgelegt ist, gehen 
jedoch alle errichteten Gebäude nach 30 Jahren ohne 

Entschädigung an den Grundstückseigentümer über.

Ist es sicher, eine thailändische Limited 
Company zum Kauf eines Hauses in 
Pattaya zu nutzen?
Die Verwendung einer thailändischen Limited Company mit 
nominellen „Papier-Nominees“, um Beschränkungen für 
ausländisches Grundeigentum zu umgehen, ist nach dem Foreign 
Business Act illegal. Das Land Department prüft Gesellschaften, 
die nur ein einzelnes Immobilienobjekt halten, sehr genau. Wenn 
eine Unternehmensstruktur genutzt wird, muss sie vollständig mit 
dem thailändischen Handelsrecht konform sein, eine sorgfältige 
Buchhaltung führen und über gültige Gesellschafter verfügen, die 

ihre eigene finanzielle Leistungsfähigkeit nachweisen können.

Welchen Landtitel sollte ich beim Kauf 
in Pattaya suchen?
Sie sollten nach einem Chanote (Nor Sor 4 Jor) suchen, dem 
erstklassigen Grundbesitztitel in Thailand. Er gewährt absolutes 
Freehold-Eigentum und verfügt über exakte GPS-
Grenzkoordinaten, die per Satellit vermessen wurden. Ein Nor Sor 
3 Gor ist ebenfalls sehr sicher und kann später zu einem Chanote 

aufgewertet werden. Niedrigere Titel (wie Nor Sor 3 oder Sor Kor 1) 
bergen erhebliche rechtliche Risiken und sollten vermieden 
werden.

Kann ein Expat eine Hypothek für den 
Kauf einer Immobilie in Pattaya 
bekommen?
Ja, aber traditionelle lokale Banken vergeben keine 
grundbuchgesicherten Hypotheken an nicht-thailändische 

Staatsbürger. Expats können Finanzierungen für ausländische 
Freehold-Eigentumswohnungen über bestimmte regionale und 
internationale Banken (wie UOB, ICBC oder Offshore-
Niederlassungen in Singapur und Hongkong) erhalten. Diese 
ausländischen Hypotheken haben in der Regel strengere 

Bedingungen, darunter eine niedrigere LTV-Quote von 50 % bis 70 
%, und erfordern einen umfassenden internationalen 
Einkommensnachweis.

Bereit, in Pattaya-Immobilien zu investieren? Das Team von Seaboard Properties begleitet ausländische Käufer seit 2002 bei 
Immobilienkäufen in Thailand. Kontaktieren Sie uns noch heute, um mit einem erfahrenen Immobilienberater zu sprechen und unsere 
neuesten geprüften Angebote in Pattaya, Jomtien, Naklua und Pratumnak Hill zu entdecken.

https://www.seaboard-properties.com/Contact-us
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