
Zusammenfassung der Online-Townhall-Veranstaltung – 09.12.2025 
 
Thema: Kauf und Miete von Immobilien in Thailand für ausländische 
Staatsangehörige 
Datum: 9. Dezember 2025 
Zeit: 14:00 bis 15:00 Uhr (Bangkok-Zeit) 
Ort: Virtuelle Veranstaltung, organisiert durch die Schweizer Botschaft in Bangkok 
Link zur vollständigen Townhall-Veranstaltung: 
YouTube: https://www.youtube.com/watch?v=LrGs9tZuVRA  
Facebook: 
https://www.facebook.com/watch/live/?ref=watch_permalink&v=1432864478410268 
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A) Einführung  
 
Botschafter Pedro Zwahlen (Botschafter der Schweiz in Thailand, Kambodscha und Laos): 
 
Botschafter Pedro Zwahlen begrüsste die Zuschauerinnen und Zuschauer zu der durch die Schweizer 
Botschaft in Bangkok organisierten Online-Townhall-Veranstaltung und dankte den Mitgliedern der 
Schweizer Gemeinschaft in Thailand und dem weiteren interessierten Publikum für die Teilnahme. 
Er stellte das Thema der Sitzung vor: Kauf und Miete von Immobilien in Thailand für ausländische 
Staatsangehörige, eine Angelegenheit, die bei in Thailand lebenden Schweizerinnen und Schweizern 
häufig Fragen aufwirft, sei es für die persönliche Nutzung, den Ruhestand oder zu Investitionszwecken. 
 
Angesichts des grossen Interesses und der erheblichen Unterschiede zwischen den thailändischen 
Rahmenbedingungen und den Praktiken in der Schweiz oder Europa lud die Botschaft Fachleute aus 
der Immobilien- und Rechtsbranche sowie einen Schweizer Staatsangehörigen mit Erfahrungen aus 
erster Hand ein, um wichtige Fragen zu klären und Aspekte hervorzuheben, die vor einer Entscheidung 
sorgfältig geprüft werden sollten. 
 
Der Botschafter erinnerte daran, dass die Schweizer Botschaft keine Rechts- oder 
Immobilienberatung anbieten kann, aber eine vermittelnde Rolle spielen kann, indem sie eine 
Plattform schafft, auf der qualifizierte Fachleute und erfahrene Personen ihre Erkenntnisse, 
praktischen Kenntnisse und allgemeinen Ratschläge austauschen können. 
 
Der Botschafter stellte die Podiumsteilnehmer vor: 

• Herr Gerald Enright, Geschäftsführer bei RE/MAX Executive Homes 
• Herr Luca Bernardinetti, geschäftsführender Gesellschafter bei Mahanakorn Partners Group 
• Frau Werinorn Manphan, Rechtsberaterin bei Mahanakorn Partners Group 
• Herr Josef Schnyder, Immobilienbesitzer in Thailand und gewählter Vertreter der 

Auslandschweizer-Organisation 
 
Er skizzierte den Ablauf der Veranstaltung: einen Überblick über den Immobilienmarkt, einen rechtlichen 
Überblick und Details zu persönlichen Erfahrungen beim Kauf von Immobilien, gefolgt von Reaktionen 
der Experten und einer Fragerunde. 

 
  

https://www.youtube.com/watch?v=LrGs9tZuVRA
https://www.facebook.com/watch/live/?ref=watch_permalink&v=1432864478410268


B) Präsentationen der Podiumsteilnehmer 
 
1) Überblick über den Immobilienmarkt in Thailand 

 
Gerald Enright (Geschäftsführer, RE/MAX Executive Homes): 
 
Gerald Enright erklärte, dass der thailändische Immobilienmarkt stark segmentiert ist, mit erheblichen 
Unterschieden zwischen dem Zentrum von Bangkok, den Vororten, den Touristenzielen und den 
ländlichen Gebieten. Jedes Segment reagiert auf unterschiedliche Nachfragemuster und bietet 
ausländischen Kaufinteressenten unterschiedliche Chancen und Risiken. 
 
Er betonte, dass potenzielle Käufer den Zweck ihres Kaufs frühzeitig klar definieren sollten. Der Kauf 
für die persönliche Nutzung, als langfristiger Wohnsitz, für den Ruhestand oder als Investition führt zu 
sehr unterschiedlichen Ergebnissen in Bezug auf Lage, Art der Immobilie und Risikoexposition. Seiner 
Erfahrung nach treten viele Schwierigkeiten auf, wenn Käufer sich in erster Linie auf die Immobilie selbst 
konzentrieren und nicht darauf, ob sie ihren langfristigen Zielen entspricht. 
 
Aus Investitionssicht stellte er fest, dass Bangkok im Allgemeinen eine grössere Marktstabilität bietet, 
aber nicht unbedingt die höchsten Renditen. Die Mietrenditen sind in der Regel moderat, während die 
Wertsteigerung im Vergleich zu volatileren Tourismusmärkten relativ stabil bleibt. Er wies auch darauf 
hin, dass der Wiederverkauf einige Zeit in Anspruch nehmen kann, insbesondere wenn eine Immobilie 
nicht richtig bewertet ist oder sich in einer Gegend mit begrenzter Mietnachfrage befindet. 
 
Gerald Enright wies ferner darauf hin, dass neue Immobilien oft einen Preisaufschlag haben, während 
Gebrauchtimmobilien unter Umständen ein besseres Preis-Leistungs-Verhältnis und realistischere 
Renditen bieten, sofern ihr Zustand und ihre Lage sorgfältig geprüft werden. Abschliessend betonte er 
die Bedeutung lokaler Kenntnisse, beispielsweise in Bezug auf Hochwasserrisiken, Infrastruktur und 
Nachbarschaftsdynamik, da diese Faktoren sowohl die Lebensqualität als auch die Investitionsrendite 
erheblich beeinflussen können. 

 
 
2) Rechtliche Überlegungen für ausländische Käufer und Mieter (allgemeiner Überblick) 
 
Luca Bernardinetti (geschäftsführender Gesellschafter) und Werinorn Manphan (Rechtsberaterin), 
Mahanakorn Partners Group: 
 
Luca Bernardinetti und Werinorn Manphan gaben einen strukturierten, allgemeinen Überblick über die 
rechtlichen Rahmenbedingungen für den Erwerb von Immobilien und die Mietverhältnisse für 
ausländische Staatsangehörige in Thailand und hoben dabei sowohl gesetzliche Beschränkungen als 
auch in der Praxis übliche Wege zur Einhaltung der Vorschriften hervor. 
 
Sie erklärten, dass ausländische Staatsangehörige in der Regel legal Eigentumswohnungen in Thailand 
erwerben können, vorbehaltlich der gesetzlichen Obergrenze für ausländischen Eigentumserwerb 
(derzeit 49 % der gesamten verkaufbaren Fläche eines Wohnkomplexes) und strenger Vorschriften für 
Devisenüberweisungen. Im Gegensatz dazu ist der direkte Erwerb von Grundstücken durch 
ausländische Staatsangehörige nach thailändischem Recht verboten, sodass alternative rechtliche 
Mechanismen wie langfristige, ordnungsgemäss registrierte Mietverträge, Nutzniessungs- oder 
Baurechte oder gegebenenfalls sorgfältig strukturierte familienrechtliche oder vermögensrechtliche 
Lösungen erforderlich sind. 
 
Die Referenten betonten, dass die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften allein ohne 
ordnungsgemässe Umsetzung nicht ausreicht. Besonders hervorgehoben wurde die Bedeutung 
folgender Punkte: 

• Durchführung einer gründlichen rechtlichen und eigentumsrechtlichen Due Diligence-Prüfung 
vor dem Kauf oder der Anmietung, 

• die ordnungsgemässe Registrierung beim Land Department, insbesondere bei Mietverträgen 
mit einer Laufzeit von mehr als drei Jahren, 

• die genaue Dokumentation eingehender ausländischer Gelder (z.B. 
Devisentransaktionsformulare) und 

• die Ausrichtung der Eigentums- oder Nutzungsstrukturen auf die langfristigen Ziele des 
ausländischen Käufers (Wohnnutzung, Investition, Nachfolgeplanung oder Ausstiegsstrategie). 



 
Aus Sicht des Risikomanagements warnten sie eindringlich vor informellen, aggressiven oder nicht 
konformen Vereinbarungen – insbesondere vor Nominee-Strukturen oder Scheinbeteiligungen an 
thailändischen Unternehmen – die nach thailändischem Recht illegal sind und Investoren 
schwerwiegenden Konsequenzen aussetzen können, darunter die Nichtdurchsetzbarkeit von Rechten, 
Zwangsveräusserung oder Vermögensverlust. 
 
In einem breiteren strategischen Kontext betonten die Referenten, dass erfolgreiche ausländische 
Immobilieninvestitionen in Thailand einen Perspektivenwechsel erfordern. Anstatt zu versuchen, 
ausländische Eigentumsmodelle zu kopieren, sollten Investoren jurisdiktionsspezifische und rechtlich 
fundierte Lösungen wählen, die Kontrolle, Nutzbarkeit und Durchsetzbarkeit in Einklang bringen. Sie 
kamen zu dem Schluss, dass eine frühzeitige rechtliche Strukturierung – unter Berücksichtigung von 
steuerlichen, nachfolgerelevanten und regulatorischen Überlegungen – entscheidend ist, um Werte zu 
erhalten, Rechte zu schützen und kostspielige Streitigkeiten im späteren Verlauf des Investitionszyklus 
zu vermeiden. 
 
Für Leser, die weitere Details wünschen, enthält der Anhang eine Präsentation der Mahanakorn 
Partners Group mit detaillierten rechtlichen Erläuterungen und Fallstudien. 

 
 

3) Persönliche Kauferfahrung in Thailand 
 
Josef Schnyder (Schweizer Staatsbürger, Immobilienbesitzer, gewählter Vertreter der 
Auslandschweizer-Organisation): 
 
Josef Schnyder berichtete von seinen persönlichen Erfahrungen beim Kauf einer Eigentumswohnung 
in Bangkok, nachdem er sich entschlossen hatte, sich nach seiner Frühpensionierung in Thailand 
niederzulassen. Da er zu diesem Zeitpunkt keine Vorkenntnisse über den thailändischen 
Immobilienmarkt hatte, führte er zunächst umfangreiche Marktforschungen durch, darunter mehrere 
Besuche in Thailand und Besichtigungen zahlreicher Immobilien, bevor er eine Entscheidung traf. 
 
Er beschrieb die wichtigsten Überlegungen, die ihn dazu bewogen haben zu kaufen, statt zu mieten, 
darunter die damals hohen Mietkosten, seine langfristige Absicht in Thailand zu bleiben und der 
Wunsch, sein Vermögen zu diversifizieren. Er erklärte, warum er sich letztendlich für eine zentral 
gelegene Eigentumswohnung entschieden hat, und hob dabei die Erreichbarkeit, das 
Wiederverkaufspotenzial und die Rechtssicherheit als entscheidende Faktoren hervor. 
 
Josef Schnyder betonte die entscheidende Rolle professioneller rechtlicher Unterstützung, 
insbesondere bei der Due Diligence-Prüfung, der Überprüfung der Ausländerbeteiligungsquoten, der 
Vertragsvorbereitung und der Unterstützung bei der Überweisung von Geldern. Er erklärte, dass eine 
ordnungsgemässe Dokumentation der Herkunft und des Verwendungszwecks der Gelder sowohl für die 
Einhaltung der thailändischen Bankvorschriften als auch für den späteren Wiederverkauf oder die 
Rückführung der Erlöse unerlässlich sei. 
 
Er berichtete auch von praktischen Herausforderungen, die nach dem Kauf auftraten, darunter 
Baumängel und Streitigkeiten mit Nachbarn, und verdeutlichte damit, dass der Erwerb von Eigentum 
auch bei einer rechtlich einwandfreien Transaktion mit unerwarteten Problemen verbunden sein kann. 
Diese Erfahrungen unterstrichen seiner Meinung nach die Bedeutung einer gründlichen Vorbereitung, 
realistischer Erwartungen und der Bereitschaft, Probleme bei Bedarf über formelle Kanäle anzugehen. 

 
C) Reaktionen der Podiumsteilnehmer 
 
Bevor er zur Fragerunde überging, bat Botschafter Pedro Zwahlen die Podiumsteilnehmer, kurz auf die 
von den anderen Rednern angesprochenen Punkte zu reagieren. Die Diskussion bekräftigte mehrere 
wiederkehrende Aspekte: die Wichtigkeit, sich gesetzeskonform zu verhalten, professioneller Beratung 
einzuholen, Transaktionen ordnungsgemäss zu dokumentieren und informelle oder riskante 
Vereinbarungen zu vermeiden. 

 
  



D) Fragen und Antworten (mit YouTube-Zeitstempeln) 
 
1. (1:09:05) 
 
Ist Geld, das aus der Schweiz zum Kauf von Immobilien überwiesen wird, in Thailand steuerpflichtig? 
 
Luca Bernardinetti erklärte, dass die Besteuerung von verschiedenen Faktoren abhängt: einem 
allfälligen thailändischen Steuerwohnsitz, der Art der Gelder und davon, ob im Ausland bereits Steuern 
gezahlt wurden. Doppelbesteuerungsabkommen und eine ordnungsgemässe Dokumentation der 
Geldzuflüsse sind unerlässlich. 
 
Kernaussage: Holen Sie vorab steuerliche Beratung ein und stellen Sie sicher, dass Geldtransfers klar 
dokumentiert sind. 

 
2. (1:13:07) 
 
Ist es möglich und legal, eine thailändische Firma zum Kauf einer Eigentumswohnung zu nutzen, wenn 
die Ausländerquote erreicht ist? 
 
Luca Bernardinetti erklärte, dass dies nur möglich ist, wenn das Unternehmen ein echtes operatives 
Geschäft betreibt. Die Nutzung von Nominee- oder Briefkastenfirmen ausschliesslich zum Erwerb von 
Immobilien ist illegal und es wird dringend davon abgeraten. 
 
Kernaussage: Nicht konforme Strukturen können schwerwiegende rechtliche und finanzielle Folgen 
haben. 

 
3. (1:14:38) 
 

Wenn eine Immobilie, die im Rahmen eines 30-jährigen, ordnungsgemäss registrierten Mietvertrags 
gehalten wird, verkauft wird, kann der Erlös dann in die Schweiz zurücktransferiert werden? 
 
Ja. Sofern der ursprüngliche Kauf und der Verkauf ordnungsgemäss dokumentiert sind, kann der Erlös 
nach Zahlung der in Thailand geltenden Steuern zurückgeführt werden. 
 
Kernaussage: Die Dokumentation sowohl der Zu- als auch der Abflüsse von Geldern ist von 
entscheidender Bedeutung. 

 
4. (1:17:12) 
 

Kann ein Joint Venture gegründet werden, bei dem ein Thailänder das Grundstück und ein Schweizer 
Staatsangehöriger das Haus besitzt? 
 
Grundsätzlich sind solche Vereinbarungen nicht zulässig, da sie als Umgehung der Beschränkungen 
für ausländisches Eigentum angesehen werden. 
 
Kernaussage: Auch scheinbar kreative Strukturen können nach thailändischem Recht rechtswidrig 
sein. 

 
5. (1:18:36) 
 

Gibt es neben den Beschränkungen für Kurzzeitvermietungen (z. B. Airbnb) noch andere wesentliche 
Einschränkungen für die Vermietung von Immobilien? 
 
Kurzzeitvermietungen sind die wichtigste Einschränkung. Langzeitvermietungen sind in der Regel 
zulässig, vorbehaltlich der Regeln für Eigentumswohnungen, der Vertragsbedingungen und der 
steuerlichen Verpflichtungen. 
 
Kernaussage: Vermietungen sind in der Regel möglich, müssen jedoch den Gebäudevorschriften und 
den gesetzlichen Anforderungen entsprechen. 

 
  



E) Fazit 
 
Botschafter Pedro Zwahlen (Botschafter der Schweiz in Thailand, Kambodscha und Laos): 
 
Botschafter Pedro Zwahlen dankte den Diskussionsteilnehmern für ihre Zeit, ihr Fachwissen und ihre 
klaren Erläuterungen und dem Publikum für das Interesse und die relevanten Fragen. 
 
Er kam zu dem Schluss, dass der Kauf oder die Vermietung von Immobilien in Thailand für ausländische 
Staatsangehörige möglich ist, jedoch eine sorgfältige Vorbereitung, die Einhaltung der lokalen Gesetze 
und die Inanspruchnahme professioneller Beratung erfordert. 
 
Die Aufzeichnung der Townhall-Veranstaltung bleibt online auf Facebook und YouTube verfügbar. 

 
Anhang: Mahanakorn Partners Group – Investitionen in Immobilien in Thailand 
 
Die Präsentation der Mahanakorn Partners Group finden Sie auf den folgenden Seiten. 






































