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THAILAND

Aktuelle Entwicklungen
im Immobilienrecht

Von Dr. Ulrich Eder, Rechtsanwalt und Steuerberatetl

Es entspricht einer guten Tra-
dition, dass der Immobilien-
markt von politischen Verdnde-
rungen unberiihrt bleibt. Dies
ist vor allem fiir Auslandsinves-
titionen wichtig, da die Grund-
stiicksentwicklung wie auch die
Immobilienpreise in weiten Tei-
len Thailands von der Auslands-
nachfrage geprigt sind.

Der Gesetzgeber bemiiht sich
zur Zeit, durch weitere Mafsnah-
men den Immobilienstandort
noch attraktiver zu gestalten.

Gemafs den amtlichen Zahlen
werden im Jahresquartal etwa

50.000 Bauerlaubnisse und hier-
von rund 1.000 Bauerlaubnisse fiir
Hochhéauser beantragt. Die Zah-
len schwanken stark, zeigen aber
seit der Immobilienkrise von 1997
eine positive Aufwartsentwick-
lung. Auch die teilweise spekta-
kuldren Immobilienprojekte in
Bangkok und Pattaya machen
deutlich, dass es sich um einen
Wachstumsmarkt handelt.
Wachstum benétigt in besonde-
rem Mafde Rechtssicherheit. Dies
betrifft zum einen die Moglich-
keiten zum sicheren Rechtserwerb
durch Auslander und auslandisch

beherrschte thaildndische Gesell-
schaften. Zum anderen stellt sich
die Frage, wie sich der Kaufer
rechtlich sichern kann, dass eine
von ihm angezahlte Immobilie
tatsachlich auch errichtet wird
und er seine Anzahlung nicht in
der Insolvenz des Projektentwick-
lers verliert.

Die Erfahrung zeigt, dass sich
auslandische Investoren immer
kritischer mit den rechtlichen Rah-
menbedingungen einer Immobili-
eninvestition auseinandersetzen.
Frither wurde haufig blind dem
Weg gefolgt, der in der Vergan-
genheit von anderen vorgezeich-
net worden war. Heute werden -
zumindest bei mitteleuropdischen
Kéaufern - Alternativen bewertet
und kritisch verglichen.

Das im Mairz 2008 veroffent-
lichte Gesetz zum Erwerb von
Eigentumswohnungen (Condo-
minium Act) wird weitgehende
Auswirkungen auf das Marketing
und die Verduflerung von thai-
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landischen Wohnungseigentum
haben. Die Vertragsstruktur wird
weitgehend vereinheitlicht, die
Kéauferrechte werden aufgewertet.
Abweichungen von den gesetz-
lichen Vorgaben gelten im Zweifel
zu Gunsten des Erwerbers.

In der Diskussion befinden sich
einerseits eine Erhohung der Aus-
landerquote beim Erwerb eines
Condominiums. Gegenwartig ist
dies auf 49 Prozent der Wohn-
einheiten begrenzt. Andererseits
wird {iiber die Verlangerung der
Mietdauer auf 50 Jahre nachge-
dacht. Bisher ist fiir die private
Nutzung eine Wohnrechtsverein-
barung tiiber maximal 30 Jahre

Der Gesetzgeber
Uberlasst es allein
den Vertragsparteien,
ob sie sich an das
neue Gesetz halten
wollen oder nicht

moglich. Es wird sich zeigen, ob
dies zur Stabilisierung des Im-
mobilienmarktes beitrdgt oder
ein Wunschtraum der Projektent-
wickler bleibt.

Anzahlungen spielen im Immo-
biliengeschéft stets eine besondere
Rolle. Sie dienen nicht nur der Ab-
sicherung des Kauferinteresses,
sondern konnen auch aktiv zur
Finanzierung eingesetzt werden.
Im Rahmen der Bauerrichtung
tragt der Kaufer somit einen Teil
des Fertigstellungsrisikos, ohne
dass ihm dies bewusst sein muss.
Er kann gemaf den iiblichen Ver-
tragsgestaltungen auch weder
kontrollieren noch verhindern,
dass die eingezahlten Betréage fiir
projektfremde Belange verwandt
werden. Die Zusatzrisiken wer-
den durch giinstigere Marktkon-
ditionen kompensiert.

Diese Verhéltnisse sollen durch
den zum 20. Mai 2008 in Kraft
getretenen ,Escrow Act” gean-
dert werden. Dieses Gesetz sieht
- vereinfacht dargestellt - vor, dass
Zahlungen auf einem Sperrkonto
verbleiben, bis das Gebaude fer-
tiggestellt oder ein bestimmter
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Baufortschritt er-

reicht ist. Um dies
abzusichern, nimmt
die Neuregelung ei-
nen erheblichen Ver-
waltungsaufwand
und die Einschaltung
eines Finanzinstituts
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Die deutsche Industriemesse
“GTS 08" und die Parallelver-
anstaltung “Lifestyle & Travel
2008” finden bereits vom 8. bis
11. November 2008 in Bangkok
statt - eine Woche friiher als

als Escrow Agent in
Kauf.

Bei Anwendung
des Escrow Acts muss

seit langen geplant.

Ein lokaler Event, mit dem sich die deutschen Mes-
sen nicht Gberschneiden sollen, hatte sich erst kurz-
fristig ergeben.

der Projektentwickler

die Errichtung mit teuren Bank-
krediten vorfinanzieren. Die An-
zahlung selber wird bankiiblich
niedrig verzinst. Eine weitere Zu-
satzbelastung sind die Bankent-
gelte fiir die zusatzliche Dienst-
leistung. Die nicht unerhebliche
Verteuerung des gesamten Pro-
jekts hat im Ergebnis der Kaufer
zu tragen. Dies hat auch der Ge-
setzgeber gesehen und iiberlédsst
es allein den Vertragsparteien, ob
sie sich an das neue Gesetz halten
wollen oder nicht.

Neu sind auch die seit Jahres-
beginn geltenden Regelungen zu
Gebé&udeinspektionen im Rahmen
des Building Control Acts. Die im
Dezember 2005 mit einer zweijdh-
rigen Ubergangsfrist eingefiihrten
ministeriellen Anweisungen sehen
kleine jahrliche Inspektionen so-
wie eine Generaluntersuchung der
Gebaudesubstanz im Funf-Jahres-
Rhythmus durch lizensierte pri-
vate Unternehmen vor. Es ist kein
Geheimnis, dass die tatsachliche
Anwendung weit hinter dem vor-

gegebenen Zeitplan zuriick bleibt.

Zusammenfassend ist festzu-
halten, dass sich durch den Con-
dominium Act, den Escrow Act,
aber auch durch die amtlichen
Richtlinien und die Handhabung
der Verwaltungspraxis die Rechts-
sicherheit beim Immobilienerwerb
verbessert hat. Es ist damit zu rech-
nen, dass der Gesetzgeber durch
schnelle Anpassungen weiterhin si-
cherstellen wird, dass das gewerb-
liche und private Interesse an Im-
mobilieninvestitionen auch durch
auslandische Investoren nachhaltig
auf hohem Niveau bleibt. ¢
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