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PRAVNI UPOZORNENI

Tento dokument slouzi vyhradné jako orienta¢ni a informacni materiadl. Nejednad se o
pravni, dafnové ani investi¢ni poradenstvi.

Autor neni advokat, danovy poradce ani licencovany finan¢ni poradce. Informace v
tomto prlvodci vychazeji z osobni zkuSenosti autora, verejné dostupnych zdroji a
konzultaci s thajskymi pravniky. Thajské zdkony a jejich vyklad se mohou kdykoli
zmenit.

Pred jakymkoli rozhodnutim o koupi nemovitosti v Thajsku je nezbytné konzultovat:

* Nezdvislého thajského pravnika specializovaného na nemovitostni pravo
e Danového poradce znalého ¢eského i thajského danového systému
* Nezavislého financniho poradce (pokud jde o investi¢ni rozhodnuti)

Autor nenese zadnou odpovédnost za rozhodnuti ucinénd na zdkladé tohoto
dokumentu. VSechna (isla, sazby, poplatky a pravni informace jsou platné k datu
vydani (2025) a mohou se zménit.

Jakékoli zminky o konkrétnich lokalitach, developerech nebo investi¢nich pfilezitostech
nepredstavuji investi¢ni doporuceni.

Zlaté pravidlo

Nikdy neinvestujte penize, o které si nemuUzete dovolit prijit.
Nikdy nepodepisujte smlouvu, které nerozumite.
Nikdy nekupujte bez nezavislého pravnika.
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Co vam realitky nereknou.

Prlivodce pro ¢eské investory do thajskych nemovitosti

KAPITOLA 1

Formy vlastnictvi

Pravni realita, kterou nékteri agenti zamlcCuji
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// OVOD

Proc¢ jsem tento pruvodce napsal

Nejsem realitni agent a nejsem placeny zddnym developerem. Jsem nezavisly investor
a rentiér. Thajské nemovitosti jsou soucasti mého portfolia, které mi dnes generuje
stabilitu a svobodu.

Investovani do nemovitosti mé dovedlo k finan¢ni nezavislosti. Dnes spravuji vlastni
portfolio a nemusim se ohlizet na to, co si o mych textech mysli thajsti developeri nebo
¢esti agenti. Moje nezdvislost je vasi zarukou, ze v tomto dokumentu najdete fakta, ne
prodejni argumenty.

Tento prlivodce nepiSu proto, abych na ném zbohatl — cena 990 K¢ sotva pokryje
naklady na provoz webu a pravni revize. PiSu ho proto, ze mé nebavi sledovat, jak lidé
prichazeji o miliony kvUli 1zim, kterym jsem kdysi véril i ja.

Zakladni pravidlo thajského nemovitostniho prava

Cizinec nemUze v Thajsku vlastnit pozemek. Toto je zdkonné omezeni zakotvené v Land
Code (Section 86) a plati az na Uzké vyjimky (napf. BOIl investice).

Stavbu na cizim pozemku vlastnit mlzete (napr. pres superficies) — ale bez pozemku pod ni
je vase pozice vzdy slabsi.

Nejbezpecnéjsi forma vlastnictvi pro cizince je bytova jednotka v kondominiu — v
ramci tzv. Foreign Freehold Quota (maximalné 49 % vSech jednotek v projektu). Chanote
titul pfimo na vase jméno.

Proto existuji rizné ,nadhradni“ struktury (leasehold, Thai Company, superficies), které se
snazi omezeni obejit. Kazdd ma sva rizika. Tato kapitola vdm ukaze, kterd forma je
bezpec¢na a kterd je past.

Ke koupi nemovitosti nepotiebujete zadné vizum

Nakup nemovitosti v Thajsku je obc¢anskopravni transakce — staci platny pas a penize
prevedené ze zahranici (s FET formuldrem od thajské banky). Vizum resi pouze vas pobyt v
zemi, ne vlastnictvi nemovitosti.

védéli jste? — V druhém radku thajské narodni hymny se zpiva: , Kazdy kousek této zemé
patfi Thajcm.” Thajci tuto hymnu slysi dvakrat denné — v 8:00 a v 18:00. Zakaz vlastnictvi
pady cizinci neni jen pravni technikalie — je to souc¢ast thajské narodni identity.
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// KAPITOLA 1

Formy vlastnictvi — pravni realita

vvvvvv

vlastnite nemovitost, zda ji mlzete prodat, co se stane po vasi smrti a zda riskujete, Ze
o ni prijdete Uplné.

PREHLED FOREM VLASTNICTVi PRO CIZINCE

Forma vlastnictvi Prodejné? Dédictvi Doporuceni
Foreign Freehold . L
ANO ANO ANO JEDINA BEZPECNA
Quota (pouze condo)
Leasehold (30 let) ANO Se ztratou Slozité NEDOPORUCENO
Lease + Superficies ANO Se ztratou ANO PRO VILY NEJLEPSI
30+30+30 Lease NEPLATNE NEBEZPECNE
Thai Company Podminéné Riziko Slozité VYSOCE RIZIKOVE

1.1 Condo Freehold (Foreign Quota) — jedina doporucena
forma

Jako cizinec mUzete v Thajsku plné vlastnit bytovou jednotku v kondominiu (condo).
Jednda se o skutecné vlastnictvi zapsané v katastru nemovitosti — Chanote titul pfimo
na vase jméno. Toto je jedina forma, kterd vdm dava plna vlastnickd prava srovnatelnd
s vlastnictvim v CR.

POZOR: Podminka 49% kvéty — V kazdém projektu mize byt maximalné 49 % jednotek ve
vlastnictvi cizincl. Zbyvajicich 51 % musi vlastnit thajsti obc¢ané. Pred koupi vzdy ovérte,
kolik z kvéty je jesSté dostupné — nékteré populdrni projekty jsou vycerpané a prodavaji se
uz jen jako leasehold. Agenti tuto informaci bézné zamlcuiji.

TIP: Jak ovérit kvétu — Primo na Pozemkovém Uradu (Land Department) Ize ovérit aktudini
stav zahrani¢ni kvéty pro konkrétni projekt. Vs pravnik by to mél udélat automaticky jako
soucast due diligence.
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INFO: Poznamka k cené foreign freehold jednotek

V rédmci jednoho condo projektu neni neobvyklé, Ze jednotky prodavané v tzv. foreign quota
(49 %) jsou nabizené za vySSi cenu nez identické jednotky urcené pro thajské kupuijici.

Vyssi cena, pokud je uplatnéna, vychazi z obchodni politiky developera. Jednotky prodavané
thajskym kupujicim jsou Casto financovény prostrednictvim mistnich hypoték a jejich cena
musi odpovidat bankovnimu ocenéni. U jednotek v foreign quota je cena stanovovana
samostatné podle mezindrodni poptadvky a omezené nabidky.

Investor by mél tento cenovy rozdil vnimat jako vstupni trzni prémii, kterd se pri budoucim
prodeji nemusi pIlné vratit.

Hypotéka pro cizince prakticky neexistuje. Thajské banky standardné cizinclm
nepljcuji. Existuje par vyjimek (UOB Singapore, ICBC, MBK Guarantee), ale s prisnymi
podminkami: work permit, pfijem min. 140 000 THB/mésic, zdloha 30-50 %. V praxi vétsina
cizincl kupuje za hotové.

TIP autora: Jednotky z druhé ruky — smlouvejte

U resale jednotek viele doporucuji smlouvat. Prodejci (zejména cizinci, ktefi potrebuji
prodat) ¢asto akceptuji slevu 10-20 % z inzerované ceny. Na rozdil od developera, ktery drzi
cenik, soukromy prodejce ma motivaci jednat — zvlast pokud nemovitost delSi dobu stoji
bez zajmu. Vzdy zaCnéte niz a nechte si prostor.
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Spolecné viastnictvi — standardné ne, ale...

Land Department standardné zapisuje condo na jedno jméno. Spole¢né vlastnictvi dvou
cizincl (50/50) neni b&zna praxe — vétsina Land Office to odmita. To ale NEZNAMENA,
ze druhy manzel nemé zadné prava.

Dva scénare pro pary

1) MANZELE — oba cizinci:
* Na title deed bude jen jedno jméno
e Kdo bude na title deed, rozhodnéte predem

2) MANZELE — cizinec + Thai:

VARIANTA A: Zapis na cizince
e Pocitd se do zahranic¢ni kvéty (49 %)
* Thajsky partner/partnerka NENI na title deed

VARIANTA B: Zapis na Thajce/Thajku

 Cizinec podepisuje confirmation letter, Ze penize jsou osobni majetek thajského
manzela/manzelky

e Pouze s timto dopisem se jednotka pocitad do thajské kvéty (51 %)

 Pokud cizinec nepodepise — Land Department mize registraci odmitnout, nebo jednotku
zaradit do zahrani¢ni kvoty (49 %)

» Prédva obou manzell resi pravidlo sin somros — viz box nize

KLICOVE PRAVIDLO: Sin Somros (manzelsky majetek)

Podle thajského rodinného prava (Civil and Commercial Code, § 1474): pokud je condo
koupeno BEHEM manzelstvi z pfijm0 ziskanych b&hem manzelstvi, je to sin somros
(manzelsky majetek) — bez ohledu na to, na koho je zapsdno a bez ohledu na narodnost
obou manzelQ.

Co to znamena v praxi:

* Pfi rozvodu ma druhy manzel ndrok na 50 % hodnoty (§ 1533)

 Prodej conda vyZaduje souhlas obou manzelt (§ 1476) — Land Department mé vas
marriage certificate a bude vyzadovat podpis obou

e Prodej bez souhlasu je napadnutelny u soudu do 1 roku od zjisténi nebo do 10 let od
ukonu (§ 1480)

* Nejvyssi soud (¢. 1523/2565, 2022) rozhodl, Ze confirmation letter NEURCUJE pravni status
nemovitosti — soud déli 50/50 jako sin somros /

Proto Land Department vyZzaduje marriage certificate — potfebuje znat rodinny stav
kupujiciho.
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1.2 Leasehold — dlouhodoby najem, ne vilastnictvi

Leasehold je smluvni pravo k vylu¢né drzbé a uzivadni nemovitosti, typicky na 30 let (§
537 a § 540 Civil and Commercial Code). Pokud je registrovany na Land Department, je
zaznamenany na title deed a zavazny i pro budouci vlastniky pozemku/jednotky. Stale
to ale NENI vlastnictvi — neziskavate 24dny majetkovy podil na nemovitosti.

POZOR: T¥i zasadni problémy leaseholdu

1. LEASEHOLD A PRODEJ — STRUKTURALNi ZTRATA HODNOTY:
Leasehold je ¢asové omezené najemni pravo, nikoli vlastnictvi nemovitosti. Pfi prodeji se
neprevadi byt, ale pouze pravo uzivani na zbyvajici dobu lease.

To mé zdsadni disledek: pri kazdém dalsim prodeji je lease kratsi — a hodnota samotného
najemniho prava je proto systematicky nizsi. Rlst cen nemovitosti mUZze tuto ztratu
¢astecné kompenzovat, ale oproti freeholdu je investor vzdy ve strukturalni nevyhodé.

Z&dny automaticky ,reset” lease na 30 let neexistuje. Novy lease m(ize vzniknout pouze se
souhlasem vlastnika pozemku/jednotky a neni ndrokovy. Pokud k nému dojde, platba
sméruje vlastnikovi pozemku/jednotky — nikoli prodavajicimu.

2. DEDICTVi A LEASE (30 let):

Zakladni pravidlo: Lease je osobni pravo, které standardné zanikd smrti ndjemce (§ 569) a
neni déditelné.

Vyjimka: Nejvyssi soud (¢. 11058/2559) pripustil, Ze vyjimecné mUze byt lease povazovan
za majetkové pravo a prejit na dédice, pokud je smlouva velmi presné formulovdna (pevna
doba, jednordzova platba, moznost prevodu/podnajmu).

Praxe: Nejde o automatické pravo. Land Department lease neprepisuje a dédic se musi
pripadného ndroku domdéhat u soudu.

Zavér: Na déditelnost lease nelze spoléhat — neni nahradou vlastnictvi.

Varovny tip: Nékdy se doporucuje zapsani manzela/ky jako spolu-najemce (co-lessee).
Teoreticky by druhy ndjemce pokracoval v lease. ALE: Land Office standardné odmita
zapsat dvé jména cizincl na jeden title deed. Pokud manzel/ka neni zapsén/a na katastru,
ale jen uvedena ve smlouvé, jeho/jeji pozice je vi¢i majiteli pozemku vyrazné slabsi. Reste
vzdy s pravnikem.

3. ZAVISLOST NA PRODEJCI: Prodlouzeni po 30 letech je ¢isté na vili vlastnika
pozemku/jednotky. Nemate zadny pravni néarok.

KDY DAVA LEASEHOLD SMYSL?

Leasehold byva zpravidla levnéjsi nez freehold. Pokud pocitate cisté navratnost investice z
pronajmu (yield) a NEPOCITATE se zhodnocenim nemovitosti v ¢ase, m(ize byt leasehold
vyhodnéjsi. Nizsi vstupni cena = vyssi roCni vynos. Ale musite pocitat s tim, ze samotné
najemni pravo s ¢asem ztraci hodnotu — i kdyz rlst cen na trhu mlze tuto ztratu ¢astecné
vyrovnat.




1.3 Mytus 30+30+30 — soudni rozhodnuti 2025

Jedna z nejrozsifenéjsich 1zi na thajském realitnim trhu. ,90lety leasehold” nebo
»,30+30+30" je prezentovan jako vlastnictvi na cely zivot.

POZOR: Nejvyssi soud Thajska — rozhodnuti ¢. 4655/2566 (vyneseno 2023,
publikovano s plnym oddvodnénim bfezen 2025) .

Nejvyssi soud rozhodl: smlouvy slibujici automatické prodlouzeni leasehold smlouvy
nad 30 let jsou pravné neplatné a nevymahatelné. Po 30 letech zavisi prodlouzeni
vyhradné na dobré vli aktualniho vlastnika pozemku/jednotky zapsaného v katastru.
Thajsko ma systém civil law — rozhodnuti neni formalné zdvazny precedent, ale nizsi
soudy jej s nejvyssi pravdépodobnosti budou nasledovat.

>> Presto se to prodava i dnes

Thai Real Estate Association vyzvala k Upravé smluv. Presto mnoho prodejcl
30+30+30 dél nabizi. Pfed podpisem leasehold smlouvy se ujistéte, ze vSem témto
omezenim rozumite.
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1.4 Thai Company — kdy je to legalni a kdy ne (REALITA
2025)
Koupé domu nebo vily pres thajskou spolec¢nost (Thai Company) je nejrizikovéjsi a

nejCastéji zneuzivana forma vlastnictvi pro cizince. Rozhodujici nenfi struktura akcii, ale
ekonomicka realita fungovani firmy.

ILEGALNiI STRUKTURA (Nominee company)

Spolecnost je povazovana za nelegdlni nominee, pokud realita neodpovida papirové
strukture. Typické znaky:

« Cizinec financoval 100 % nakupu

* Thajsti spolecnici vloZili nulovy nebo symbolicky kapitdl

* Firma negeneruje skutec¢né prijmy

 Zisky nejsou redlné vyplaceny

» Thajsti spole¢nici nenesou ekonomické riziko

* Firma vlastni nemovitost, ve které cizinec bydli bez trzniho najemného

* Neodpovidajici danové odvody

RAZZIE 2024-2025: 26 000 firem vySetfovano 2

V roce 2024 vysetrovalo thajské Ministerstvo obchodu 26 019 firem podezrelych z pouzivani
nominee struktury. Kontroly probihaly v Bangkoku, Phuketu, Pattaye, Chiang Mai, Hua Hin a
dalSich.

Zari 2024 — prvni rozsudky: Criminal Court odsoudil 23 obzalovanych (Thajce i cizince) za
organizovani nominee struktur. Plvodni trest: 10 let vézeni, snizeno na 5 let (podminéno na
2 roky) + pokuta 200 000 THB na osobu. >

Unor 2025: Kabinet schvalil novy zakon, ktery klasifikuje nominee struktury jako
predikatovy trestny ¢in pro prani Spinavych penéz. Promlic¢eci Ihdta: 15 let. 4

Zdroje: Belaws.com, ThaiLawOnline.com, Bangkok Post

POZOR: Dusledky

Konfiskace nemovitosti, zpétné doméreni dani, pokuty 100 000-1 000 000 THB, trestni
odpovédnost aZ 3 roky vézeni. Ufady dnes uplathuji princip ,,substance over form* -
rozhoduje realita, ne papir.
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KDY MUZE BYT THAI COMPANY LEGALNI

Pouze pokud jsou splnény VSECHNY podminky:

* Firma skutecné podnikd nebo pronajima
* Generuje realné prijmy

» Pokud v nemovitosti bydlis - je vysoce doporu¢ené mit rddnou ndjemni smlouvu a
platit trzni ndjem (prokazatelné)

e Firma radné dani vsechny pfijmy
e Zisky jsou realné vyplaceny spole¢nikim
6. Thajsti spolecnici:
* Vlozili skute¢ny kapital (prokazatelny bankovnimi vypisy)
* Nesou ekonomické riziko

e Maji redlny podil na zisku

VAROVANI
Pokud nékterd z podminek chybi - nominee struktura, bez ohledu na pravni formu.

PREFERENCE SHARES — LEGALNI, ALE NESTACI

Thajské pravo umoznuje rGzné typy akcii (ordinary / preference) s rozdilnymi
hlasovacimi pravy, dividendami a prioritou vyplaty.

KONTROLNI struktura:
e Thajci: 51 % ordinary shares - narok na 51 % zisku

* Cizinec: 49 % preference shares - kontrola hlasovanim, ale jen 49 % zisku

EKONOMICKA struktura (nejéastéji doporuc¢ovana):

* Thajci: 51 % preference shares se SNiZENOU dividendou (napt. 10 %)

e Cizinec: 49 % ordinary shares —» dostava 90 % zisku

A POZOR: Klicovy problém
Pokud Thajci neinvestovali skutecné penize NEBO nejsou realné vyplaceni - nominee
struktura, i s preference shares.

Urady testuji ekonomickou realitu. Preference shares NECHRANI, pokud Thajci nemaji
skutecny ekonomicky prinos.
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PROC SE TYTO STRUKTURY RUSI (2024-2025)

» Zesilené kontroly v turistickych oblastech (Phuket, Samui, Pattaya)
 Sdileni dat mezi Land Department a Revenue Department
Al systémy identifikuji ,dormant companies” = firmy bez prijma vlastnici pddu >
 Cilené kontroly vil ,na firmu” bez viditelného byznysu
>> Realita 2025

fu
|

| formalné ,legédlni“ struktury padaji, pokud ekonomicka realita neodpovida. V roce
2024 bylo zkontrolovdno pres 26 000 firem podezrelych z nominee struktury. 2

AKTUALNE 2026: Land Office zpfishuje kontroly

Reditelé Land Office v n&kterych provincich odmitaji zapisovat thajské spole¢nosti jako
vlastniky dom{ a pozemkdl, pokud nejsou splnény prisné podminky. Probihad podrobna
kontrola thajskych spole¢nikli — musi prokazat dostate¢né financni prostredky na uctu
odpovidajici kupni cené nemovitosti. Pokud thajsky spole¢nik s podilem 51 % nem{ze
dolozit plvod penéz, registrace je zamitnuta.

DOPORUCENI AUTORA

Pro bézného investora je Thai Company dnes zbytecné slozitd a vysoce rizikova.

TIP: Nejbezpecnéjsi cesta

v Nejbezpecnéjsi forma: Condo Freehold (Foreign Quota)
A Thai Company POUZE se skute¢nymi thajskymi investory a realnym byznysem
X Villa ,na firmu” jen pro bydleni = vysoké riziko kontroly a konfiskace
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// DALSI FORMY VLASTNICTVi

1.5 BOI vyjimka

INFO: BOI a vyjimecné povoleni viastnictvi pozemku

Thajsky Board of Investment (BOI) mlze ve vyjimecnych pripadech povolit cizinci nebo
zahrani¢né kontrolované spolecnosti drzet pozemek.

Tato vyjimka se vztahuje vyhradné na schvalené investicni projekty, nikoli na individualni
nakup domu nebo vily.

Typické podminky BOI:

» VysSi investicni projekty (prahy se lisi dle BOI kategorie)

e Schvéleny business plan se skute¢nou podnikatelskou ¢innosti
* Povinnost reportingu a splnéni podminek

* Moznost odebrani povoleni pfi nesplnéni

Vedle BOI existuje i Land Code § 96 bis, ktery umozZiuje cizinci drzet pozemek pfi
investici cca 40 mil. THB — jde vSak o extrémné vyjimecny rezim vyzadujici individudlIni
schvéleni.

POZOR: BOI neni cesta pro bézného investora
BOI povoleni je uréeno pro velké prdmyslové, komeréni nebo hotelové projekty — ne pro
nakup jedné vily.

1.6 Superficies — pravo stavby (STANDARD PRO VILY)

Superficies (pravo stavby) je pravni institut podle § 1410-1416 thajského Oblanského a
obchodniho zdkoniku. Umoznuje cizinci vlastnit budovu nebo stavbu na pozemku, ktery
patfi nékomu jinému. Vlastnictvi budovy je pravné oddéleno od vlastnictvi pozemku.

Co vlastnite Budovu / stavbu Nic — pravo uzivani
Max. doba 30 let nebo dozZivotné 30 let

Prevoditelné ANO Omezené

Déditelné ANO Casto NE

Registrace Katastr (Land Office) Katastr (Land Office)
Pozemek Stale patfi vliastnikovi Stale patfi vlastnikovi
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DOPORUCENA STRUKTURA PRO VILU: Leasehold + Superficies

Nejbezpecnégjsi struktura pro cizince kupujiciho vilu je kombinace registrovaného leaseholdu
(pravo uzivat pozemek) A superficies (vlastnictvi budovy). Obé prdva se registruji na
katastru.

Vyhody oproti samotnému leaseholdu:

» Budovu mzZete prodat nebo zdédit nezavisle na pozemku

¢ | kdyz lease skonci, superficies chrani vase vlastnictvi stavby

* Pri prodeji prevadite redlny majetek (budovu), ne jen ndjemni pravo

Vyhody oproti Thai Company:
 Z&dné riziko nominee klasifikace
» Z4dné priib&zné naklady na Uletnictvi a dafovéa pfiznani firmy

v v/

* JednodusSsi a transparentnéjsi struktura

POZOR: Prakticka realita

Ne viechny Land Office maiji se superficies b&Znou zkusenost. VZDY potfebujete thajského
pravnika, ktery proces zna a dovede vas registraci. Pro ndkup condo je superficies
irelevantni — tam mate freehold primo.




Thailand Property Truth — Kapitola 1: Formy vlastnictvi
// PREVOD PENEZ

Prevod penéz a FET formular

Toto je technické, ale absolutné kritické téma. Bez spravné provedeného prevodu
penéz nelze nemovitost legdlné prepsat na vase jméno. Chyba v této fazi mlze
zablokovat celou transakci.

Co je FET formular

FET (Foreign Exchange Transaction) formuldi vydéva thajskd banka pfi prijmu
zahrani¢niho prevodu. Tento dokument je povinnou prilohou pri zapisu condo ve
freehold (foreign quota) na katastr. Bez néj katastr prepis nepovoli. U jinych struktur
(leasehold, superficies) si pozadavky na FET ovérte s pravnikem.

INFO: Zasadni pravidla FET

 Celd Castka ze zahranici: Pfevést 100 % kupni ceny ze zahrani¢niho Uctu do Thajska

e Ména: USD nebo EUR (USD vychazi Iépe na kurzovnim poplatku)

e Poslat 0 3-5 % vice: Kurz se méni, poSlete mirné vice

¢ Popis platby je klicovy: ,,Purchase of condominium unit [adresa projektu]“
(priklad pro condo — u jinych typl nemovitosti se popis lisi)

* Pfijemce prevodu: POUZE vlastni thajsky Ucet nebo Ucet advokdatni kancelare / developera
e NIKDY Wise, Revolut, osobni Gcet

POZOR: Osobni chyba autora — zdloha pres Wise

Poslal jsem zdlohu 100 000 THB pres Wise (platebni aplikace). Zbytek jsem preved|
standardné. Na katastru pfi prepisu chybéla FET dokumentace pro zalohu — cela transakce
se zablokovala a museli jsme prepisovat smlouvu. Pouceni: kazdd platba vcéetné zalohy musi
jit jako zahrani¢ni bankovni prfevod s FET dokumentaci.

POZOR: Podvod se jménem — nikdy neprevadét na fyzickou osobu

V Thajsku je administrativné jednoduché zménit jméno. Existuji podvody, kde , prodavajici“
dé Cislo Uuc¢tu vedeného na cizi jméno. Penize prevedete, nemovitost nedostanete, vymahani
je prakticky nemozné.

Pouzivejte POUZE Ucet advokatni kanceldre nebo firemni Gc¢et developera — nikdy osobni
Ucet prodejce.

TIP autora: Jak usetrit na sméné

Poslal jsem CZK na Wise, tam sménil za USD (vyznamné lepsi kurz nez v bance), USD
preved| na svlj USD Ucet v ¢eské bance a odtud odeslal platbu do Thajska. Thajska banka
pfijala zahrani¢ni prevod v USD a vydala FET.

Wise/Revolut slouzi pouze ke sméné — samotny prevod do Thajska musi jit z klasické banky,
aby byl FET vydan.
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Exit strategie — jak dostat penize z
Thajska zpet

Vétsina investor( resi jak penize do Thajska poslat. Malokdo se ptd, jak je dostat zpét.
Pri prodeji nemovitosti dostanete penize v THB na thajsky Gcet. Aby vam thajska banka
umoznila odeslat tyto prostfedky do zahranic¢i, musite prokazat, Zze penize pQvodné
prisly ze zahranic¢i. K tomu slouzi FET formular, ktery jste obdrzeli pfi plvodnim

prevodu.

POZOR: FET je vas vyjezdni listek pro penize

Bez plvodniho FET formuldre mize banka odmitnout odchozi transfer nebo vyzadovat
zdlouhavé alternativni doloZeni plvodu penéz.

* FET uchovejte po celou dobu vlastnictvi — idedlné v digitalni i fyzické kopii

e Pokud jste FET ztratili, kontaktujte banku ktera ho vystavila — nékteré banky uchovavaiji
zdznamy, ale neni to garantovano

e Banka se divad na ménu: pokud jste poslali 200 000 USD, FET je na 200 000 USD — bez
ohledu na aktualni kurz THB

» Pokud kupujete pres vice prevodl, uchovejte FET ke kazdému z nich

Jak poslat zpét zisk z prodeje

Pokud prodate nemovitost se ziskem (napf. koupili jste za 5 mil. THB a prodavate za 7
mil. THB), k odeslani téch 2 milionl navic uz nestadi jen plvodni FET. Banka po vas
bude chtit d@kaz, Ze z tohoto zisku byla v Thajsku zaplacena dan.

INFO: Postup pro odeslani celé ¢astky (investice + zisk)

1. Dan pri pfevodu na katastru: Pri prodeji na katastru je vybrana dan (Withholding Tax)
a Land Office vyda oficidlni potvrzeni o jejim zaplaceni. Tento dokument je klicovy.

2. Zadost o prevod: V bance vyplnite formulaf pro odchozi zahrani¢ni pfevod (Easto
oznacovany jako Tor Tor 3/ TT3) a dolozite: plvodni FET (prokazuje plvodni investici),
prodejni smlouvu potvrzenou katastrem a potvrzeni o zaplaceni dané z Land Office.

3. Ovéreni bankou: Banka na zdkladé téchto dokumentl ovéri, Zze zisk byl rddné zdanén v
Thajsku, a umozni vam prevést celou ¢astku (investice + &isty zisk) v cizi mé&né zpét do CR.

TIP: Pfi nakupu si FET naskenujte a ulozte na bezpecné misto
Cloud, email sobé, séf. FET je de facto vas vyjezdni listek pro penize — bez néj mate THB v
Thajsku, ale nemUzete je legalné poslat doma.
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Dédictvi nemovitosti — nejvice
podcenované riziko

Absolutni vétSina kupujicich se na toto téma neptd. Realitni kanceldre ho samozrejmé
nezminuji. Pritom jde o jeden z nejkomplikovanéjsich aspektd vlastnictvi thajské
nemovitosti.

Co je a co neni déditelné

Freehold condo — déditelné, ale dédic (cizinec) musi pfi zdpisu na katastr v praxi
c¢asto prokazat, ze do Thajska prevedl ze zahrani¢i ¢astku odpovidajici hodnoté
jednotky, formou FET nebo bankovniho potvrzeni. Pokud tuto podminku nesplni, ma
IhGtu (cca 1 rok) na prode;j.

Superficies — déditelné a prevoditelné (§ 1410-1416 CCC), pokud nebylo sjednédno na
dobu zivota. Dédic ziskava vlastnictvi budovy nezavisle na pozemku.

Leasehold — neni automaticky déditelny. Pokud smlouva vyslovné neumoznuje
prevod na dédice, mlze v praxi zaniknout nebo byt nevymahatelny. | pfi dédéni dédic
neziskdvad majetek, ale pouze zbyvajici dobu najmu.

POZOR: Jak funguje dédictvi thajské condo jednotky

Pokud vlastnik condo jednotky zemre a condo mé zdédit napf. syn (cizinec), musi syn pfi
zapisu na katastru v praxi ¢asto prokazat, ze prevedl| do Thajska ze zahranici ¢astku
odpovidajici hodnoté jednotky.

Prakticky: syn si poSle penize do Thajska na vlastni thajsky ucet, dostane FET formular, pak
si penize posle zpét. Jde o administrativni krok bez ekonomického smyslu, slouzici vyhradné
ke splnéni pozadavk{ Land Office.

Pokud tuto podminku nesplni, ma lh{tu (cca 1 rok) na prodej. Pokud neprodd, stat mize
naridit nuceny prodej; administrativni poplatky se pohybuji pfiblizné kolem 5 % z ceny.

Pravni zédklad: Section 93 Land Code vyzaduje souhlas Ministerstva vnitra, ktery v praxi nenf
cizincdm udélovadn — proto nastupuje povinnost prokazat FET nebo prodat do 1 roku.

TIP: Resit dédictvi preventivné

Dobre nastavena thajska zavét (Thai Will) sepsana mistnim pravnikem mdze dédicky proces
vyznamneé zjednodusit. Pravnik ji pripravi za cca 15 000-30 000 THB. Doporuceno pro
kazdého vlastnika — at uz vlastnite condo nebo méate superficies.
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// DUE DILIGENCE

Due diligence checklist

Pred podpisem jakékoli smlouvy ovérit:

Forma vlastnictvi
Je to Freehold Condo s Chanote titulem? Ne leasehold, ne thai company.

Zahranic¢ni kvéta
Je v projektu dostupnd zahranic¢ni kvéta (49 %)? Ovérit na Land Department.

Klauzule 30+30+30
Pokud smlouva obsahuje tuto klauzuli, je pravné neplatna. Odmitnout ji.

FET dokumentace

Celou ¢éastku prevést ze zahrani¢niho bankovniho Uctu (ne Wise/Revolut — standardné
nepfijimaji pro FET).

Popis platby

Kazdy prevod musi obsahovat spravny popis Ucelu (u condo napfr. ,Purchase of condo at

[adresal”; u domu/lease se popis lisi).

Pfijemce prevodu
Prevod pouze na vlastni Ucet nebo Ucet advokata/developera. Nikdy na fyzickou osobu.

Nezavisly pravnik
Mate nezavislého thajského pravnika — ne toho co doporucuje developer?

Oddaci list

Pokud jste zenaty/a: prelozeny oddaci list do thajstiny. Apostila neni vyzadovéana — Thajsko

neni signatarem Haagské Umluvy; staci Gredni preklad u certifikovaného prekladatele (k
dispozici i na Phuketu).

Hotovost na poplatky

Pripravena hotovost min. 4-5 % z kupni ceny pro katastr?
Thajska zavét

Planujete sepsani thajské zavéti pro zajisténi dédictvi?



Co vam realitky nereknou.
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// OVOD

Kde v Thajsku investovat — a kde ne

Thajsko neni homogenni trh. Bangkok, Phuket, Pattaya, Hua Hin a Koh Samui jsou pét
rlznych svétl — s rlznou likviditou, vynosnosti, infrastrukturou a typem kupujicich.
Rozhodnuti kde koupit je stejné dllezité jako rozhodnuti co koupit.

V této kapitole sdilim vlastni pohled clovéka, ktery vSechny tyto lokality osobné
navstivil, investoval na Phuketu a aktivné sleduje vyvoj celosvétového trhu. Cisla jsou o
redlnych vynosech — ne marketingové materialy realitek.

Proc prave téchto 5 lokalit?

Thajsko nabizi desitky zajimavych destinaci — Chiang Mai, Chiang Rai, Ko Phangan, Krabi,
Ko Chang a dalsi. Tento prlvodce se zdmérné zaméruje na pét lokalit, kde se nejvice
koncentruje zahrani¢ni investi¢ni aktivita a kde ma investor redlnou Sanci na dlouhodoby
vynos z prondjmu. Klicova kritéria vybéru: dostupnost mezinarodniho letisté, velikost
expatské komunity, likvidita sekundarniho trhu a objem nové vystavby cilené na cizince.

INFO: Thajsky pristup k pouzitym nemovitostem

V thajské kulture existuje rozsifeny nazor, Zze pouzitd nemovitost mdze nést negativni
historii nebo energii. Cast thajskych kupujicich proto preferuje nové projekty od developera.
Nejde o univerzalni pravidlo — v Bangkoku se second-hand nemovitosti bézné prodéavaji —
ale v turistickych lokalitach (Phuket, Pattaya, Koh Samui) je tento efekt vyraznéjsi.

Prakticky dusledek: V téchto lokalitach bude budoucim kupujicim vasi nemovitosti s
vysokou pravdépodobnosti opét cizinec. Bez stabilni pritomnosti zahrani¢nich rezident? to

eV v/
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SOUHRNNE SROVNANi VYBRANYCH LOKALIT

Kritérium Bangkok Phuket Pattaya Hua Hin Koh Samui
(Rdelilunhéozgit;,/é;g:)c’sy 4-6 % 6-8 % 5-7 % 4-6 % 4-6 %
Likvidita Vysoka Vysoka Stredni Nizka Nizka
Mezinar. letisté ANO ANO (U_?_:;’ao) BKK ~3h ANO
Expat komunita Velka Velka Stf’e:::;ai Mala Mala
Skoly / nemocnice Nejlepsi Dobré Dobré Malé Malé
Sezdénnost Nizka Ano Céasteéna Ano Silna
Doporucenf Diverzif. INVEST. Opatrné NE Bydleni

>> Jak cist tabulku

Vynosy jsou REALNE hrubé vynosy pfed odectenim nakladl na spravu, Gdrzbu a
vakanci. Cisty vynos snizte o 1,5-2 % pro realistické o¢ekavani. Cokoli nad 9 % co vam
nékdo slibuje je marketing.
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BANGKOK — diverzifikace portfolia

Bangkok je nejvétsim a nejlikvidnéjSim realitnim trhem v Thajsku. Pro Uspésnou
investici musite rozliSovat mezi dvéma typy lokalit:

Prime lokality (Asok, Phrom Phong, Thong Lo): Nejdrazsi plda, omezend nova

v v/

vystavba, nejvyssi likvidita. Dlouhodoby prondjem i budouci prodej rediné proveditelny.

vV

Sekundarni lokality (Rama 9, On Nut): Nizsi ceny, ale obrovskd konkurence tisicl
identickych jednotek. Na najemce se mlzete ¢ekat i nékolik mésicu.

. . Redlné hrubé
Typ nemovitosti ,
vynosy

Studio / 1+kk v centru 5-6 % CBRE Thailand 2024
2-3 pokoje 3-5 % CBRE Thailand 2024
Luxury / velké byty 3-4 % CBRE Thailand 2024

TIP autora: Pravidlo 500 metru

V tropickém horku zapomerite na ¢eské vnimani vzdalenosti. Cokoli nad 7-10 minut chiize
od BTS/MRT dramaticky snizuje zdjem najemnik{. Nejstabilnéjsi vynosy maiji byty do
300-500 metrd od stanice.

A POZOR: Degradace budov v tropickém podnebi

Toto neni problém jen Bangkoku — plati pro celé Thajsko. V tropickém podnebi se
nemovitosti bez dobré spravy rychle znehodnocuji. Vlhkost, teplo a monzunové destové
srazky délaji své. PIno kondominium ma Spatného spravce — spolecné prostory chatraji,
bazény jsou zanesené, vytahy neopravené.

Pred koupi prozkoumejte spravce budovy minimalné tak peclivé jako samotny byt. Ptejte se:
Kolik let je budové? Kdo ji spravuje? Jaké jsou mési¢ni ndklady na Udrzbu? Mlzete nahlizet
do Ucetnictvi svazu vlastnik(?

>> Proc¢ kupovat v Bangkoku — pohled autora

Vynosy 3-5 % dosahne investor i v CR bez nutnosti fesit zahrani¢ni pravo, prevody penéz a
vzdalenou spravu. Osobné vidim hlavni d@vod pro koupi v Bangkoku v geografické
diverzifikaci portfolia — ochrannd funkce pfi problémech v doméci ekonomice. Kazdy
investor mdize mit dlvody své, ale jako Cistou investici za G¢elem vynosu Bangkok
nedoporucuji.
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PHUKET — DOPORUCENO PRO INVESTICI

Phuket je moje osobni volba a lokalita kde jsem investoval. Patfi dlouhodobé mezi
nejvynosnéjsi investi¢ni lokality v Thajsku, se silnou mezindrodni poptavkou,
mezindrodnim letistém, vynikajici soukromou infrastrukturou a dostate¢né velkou
expatskou komunitou pro celoro¢ni pronajem.

Realné hrubé

Typ / lokalita vynosy (30+ dni) Poznamka

Condo v expat lokaci (Rawai, Celoro¢ni dlouhodoby najem diky

- 0,
Chalong, Naiharn) 6-8% expatlim
Bang Tao / Laguna 6-8 % U kvalitnich projektl v blizkosti Laguny;
9 9 ° celoro¢ni poptavka od rodin a expatd
Kata Karon. Kamala 5.7 o Turistické lokality; sezénnost zejména u
’ ’ - (o]

kratsich kontraktd

Vynosy dosazitelné spiSe pfi aktivni
Patong 5-7 % spraveé; vysoka sezénnost, slaby
long-term expat zadjem

Luxusni vila / resort 5-6 % Vyssi vstupni naklady, slozitéjsi sprava
Zalozeno na pronajmu <30 dni — v

10-15 % bézném condu mimo zakonny ramec; viz
nize

Slibované vynosy realitek
(krétkodoby pronajem)

A Kratkodoby pronajem — Hotel Act plati pro vSsechny nemovitosti

Pronajem jakékoliv nemovitosti (condo, vila, dim) na dobu kratsi nez 30 dni je v Thajsku
povazovan za hotelovou sluzbu (Hotel Act B.E. 2547). Bézna rezidenc¢ni kondominia ani
soukromé vily tento typ licence zpravidla ziskat nemohou — jsou schviéleny jako rezidencni
stavby a nesplnuji pozadavky hotelové legislativy. Vyjimku tvori pouze projekty typu
»~condo-hotel“ nebo licencované resorty schvalené jako hotel jiz ve fazi vystavby.

Nabidky kratkodobych pronajm@ v béznych condo projektech i vilach zpravidla funguji mimo
zdkonny ramec. Tresty: pokuta 20 000 THB + 10 000 THB/den + vézeni do 1 roku.

Realisticky pocitat DLOUHODOBY PRONAJEM: 6-8 % hruby vynos, minus 1,5-2 % néklady =
4,5-6,5 % cisty vynos. Detaily v Kapitole 4.
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Proc¢ Phuket — vice nez jen vynosy

Phuket neni jen investi¢ni destinace. Je to misto kde se dé dlouhodobé Zit — a to je kli¢ k
vysoké obsazenosti nemovitosti. Expati neprijizdéji jen na dovolenou: zlstavaji na mésice az
roky.

v Nemocnice
Bangkok Hospital Phuket, Bangkok International Hospital (soukromé); Vachira Phuket Hospital
(stdtni) — mezinarodni standard péce

N

Mezinarodni skoly
British International School, ISP, HeadStart, QSI — plny vybér pro rodiny s détmi

A

Letisté
Phuket International Airport — primé a sezénni mezindrodni spoje (Evropa, Rusko, Blizky
vychod)

A

Expat komunita

Desitky tisic dlouhodobych expatl ze zapadni Evropy, Austrélie, USA — celoro¢ni poptéavka po
najmu

v Okoli

Nejkrasnéjsi pldze Thajska + ostrovy Phi Phi, Similan, Racha — lifestyle motivace pro prilet

>> Které lokality na Phuketu vybrat

Rawai, Chalong a Naiharn: klidné, expatské, celoro¢né obyvané. IdedIni pro dlouhodoby
prondjem.

Bang Tao / Laguna: rychle se rozvijejici oblast s rostouci expatskou komunitou, kvalitnf
infrastrukturou a blizkosti plazi. Vhodné pro dlouhodoby i stfednédoby prondjem.

Kata a Karon: turistické, vysSsi vynosy v sezéné, vétsi vakance mimo sezénu — zejména u
kratsich kontraktd.

Patong: silné turistickd lokalita orientovana na kratkodoby pobyt; pro dlouhodoby najem a
stabilni investici méné vhodna.
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PATTAYA — dlouhodoby pronajem

Pattaya nabizi slusné vynosy z dlouhodobého pronajmu expatlm a pracovnikm EEC
zény (5-7 %). Ma vsSak dvé zasadni omezeni oproti Phuketu: letisté U-Tapao ma
omezeny mezinarodni provoz a mensi expatskd komunita.

Realné hrubé

vynosy (30+ dni) FCrUELILL)

Typ / lokalita

Studio/1+kk dlouhodoby

.. 5-7 % Expat segment, ne turisté
najem
Beachfront v Jomtien 5-6 % Rostouci poptavka od EEC pracovnik{
Luxusni Wong Amat 5-6 % Dlouhodoby expat segment

POZOR: Hlavni omezeni Pattaye oproti Phuketu

1. Letisté U-Tapao mé omezeny mezindrodni provoz: vétsina letl pres Suvarnabhumi (2h
jizdou).

2. Mensi a méné stabilni expatskd komunita: jiny typ poptavky (EEC pracovnici vs.
mezinarodnf turistika).

3. Nizsi likvidita sekundarniho trhu pro cizince.

Pozitiva: Nizsi vstupni ceny, rostouci poptavka diky EEC — technicti pracovnici z

Ciny/Japonska. Pro investory, ktefi cht&ji niz&i vstupni ndklady a v&F v rozvoj EEC zény,
mUze byt Pattaya zajimava volba.

INFO: Razzie proti kratkodobému pronajmu bez licence g

V bfeznu 2025 probéhly v Pattaye razzie proti krdtkodobému prondjmu. Z 9 671 Airbnb
listing® byla naprosta vétsina bez licence. Pokud nékdo nabizi ,,garantované vynosy 10 % z
kratkodobého pronadjmu®, ovérte, zda ma projekt hotelové opravnéni — vétsina ho nema.

INFO: EEC (Eastern Economic Corridor) — nové prilezitosti od 2026

Thajska vldda investuje miliardy do rozvoje primyslové zény Eastern Economic Corridor jiz
od 2026. To prinasi Pattaye novou skupinu potencialnich najemnik{: technické pracovniky a
manazery z ¢inského a japonského préimyslu.
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HUA HIN — pro investici nedoporuceno

A POZOR: Hua Hin: nelikvidni trh, daleko od letisté

Hua Hin je oblibeny u thajskych retirees a ¢asti zahrani¢nich expatd. Nema vsak to co
potrebujete pro Uspésnou investici: mezindrodni letisté je daleko (Bangkok ~3 hod.),
expatskd komunita je mald a tvorena prevazné dlchodci, turisticky ruch je mirny.

Dllezity dopad: pri prodeji jste odkazani na velmi Gzky okruh kupcd. Likvidita sekundarniho
trhu je vyrazné omezena — viz box nize.

v v/

Doporuceni: Hua Hin preskocit. Stejné vynosy dosahnete s vySsi likviditou na Phuketu nebo
v Bangkoku.

KOH SAMUI — pro bydleni / dlouhodoby prondajem

Koh Samui je jednou z nejkrasnéjsich destinaci Thajska. Mezindrodni letisté existuje —
ale provozuje je soukroma spolecnost (Bangkok Airways) kterd ma monopol a udrzuje
vysoké ceny letenek. To omezuje spontanni ndvstévy.

Typ pronajmu Vynosy (30+ dni) Realita

Dlouhodoby aj

ou ? by pronajem 4-6 % Mald komunita, omezend poptavka
expatum
Sezoénni dlouhodoby (6+ . , .

evzo/n[u ouhodoby ( 5-7 % Vysoka sezdna, narocna sprava
meésicu)

>> Koh Samui — idealni pro bydleni, ne pro kratkodoby pronajem

Pokud chcete bydlet v raji a mit vlastni nemovitost pro osobni uzivani, Koh Samui dava
smysl. Jako investice na pronajem je problematickd: mald expat komunita, drahé letenky
(Bangkok Airways monopol), kratkodoby pronajem bez licence mimo zadkonny rdmec.
Dlouhodoby pronajem (30+ dni) ma nizkou poptavku.

Dulezity strukturdlni faktor trhu: sekundarni prodej

V mnoha lokalitdch Thajci preferuji ndkup novych nemovitosti primo od developerl. Zaroven
maiji pristup k nizSim cendm nez zahrani¢ni kupujici (kupuji v Thai quota bez cenové
prémie).

Pri dalsim prodeji tak mohou nabizet nemovitosti za ceny, které jsou pro né stéle ziskové,
ale pro zahrani¢nfi investory jiz nedosazitelné.

To vyrazné omezuje likviditu sekundarniho trhu pro cizince, zejména v lokalitdch s malou
zahranic¢ni poptavkou (napf. Hua Hin, Koh Samui).
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Finalni doporuceni — kde investovat

Lokalita Verdikt

L Nejlepsi kombinace vynos + likvidita + infrastruktura + mezinarodni
PHUKET DOPOSUCEN letisté. Idedini lokality: Rawai, Chalong, Naiharn, Bang Tao. Pouze
dlouhodoby pronajem (30+ dni).

Zejména pro geografickou diverzifikaci portfolia. Vynosy neodpovidaji
BANGKOK PODMINENE sloZitosti zahrani¢ni investice. Bezpodmine&né vybrat spravce budovy
pred koupi.

Dlouhodoby pronajem. Omezeno letistém U-Tapao s omezenym

PATTAYA OPATRNE provozem. Sledovat rozvoj EEC zény pro dlouhodobé najemniky.

NEDOPORUC Nelikvidni trh, daleko od letist&, mala expat komunita. Omezend

HUA HIN ENO likvidita sekundarniho trhu pro cizince.
KOH . Krasné destinace pro vlastni bydleni. Jako investice problematicka:
SAMUI PRO BYDLENI malé poptévka po dlouhodobém ndjmu, drahé letenky.

i INFO: Pro¢ mluvime o dlouhodobém pronajmu (30+ dni)

Kratkodoby prondjem (<30 dni) je v Thajsku povaZovan za hotelovou sluzbu Realitky ¢asto
prezentuji vynosy z kratkodobého prondjmu (10-15 %), ale:

e BéZna rezidencni kondominia ani soukromé vily hotelovou licenci zpravidla ziskat
nemohou

e Tresty: 20 000 THB + 10 000 THB za kazdy den + az 1 rok vézeni

« Razzie probihaji: Bangkok, Pattaya (brezen 2025), Phuket

 Vétsina condo sprav zakazuje <30 dni v pravidlech budovy

Proto v této kapitole uvadime pouze vynosy z DLOUHODOBEHO pronajmu (30+ dni), ktery je
legélini.




Co vam realitky nereknou.

Prlivodce pro ¢eské investory do thajskych nemovitosti

KAPITOLA 3

Developer due diligence

Jak poznat seriézniho developera od podvodnika
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Krok 1: Najit si nezavislého pravnika

Due diligence developera neni néco co udélate sami. Prvnim a jedinym nezastupitelnym
krokem je naijit si nezavislého thajského pravnika — ne toho co doporucuje developer,
ne toho co doporucuje realitka. Vaseho vlastniho.

Pravnik ovéri pravni dokumenty, Chanote titul, stavebni povoleni, condo licenci a zafridi
bezpecny prevod penéz. Ale pred tim nez pravnikovi zaplatite, musite védét NA CO SE
PTAT. Tato kapitola vdm ukazuje varovné znaky, red flags a praktické kroky jak poznat
seriézniho developera.

TIP: Cena pravnika: 80 000 - 120 000 THB za kompletni proces

To zahrnuje: ovéreni vlastnictvi pozemku, ovéreni stavebniho povoleni a condo licence,
kontrolu smluv, asistenci pfi prevodu na katastru, asistenci pfi FET dokumentaci. Tato
investice je povinnd — bez ni nekupuijte.
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Varovné signaly — red flags u developera

Ne kazdy developer je podvodnik, ale thajsky trh je plny developerd ktefi vybiraji zalohy
a pak poslou firmu do insolvence. Investofi nikdy své penize nevidi. Zde jsou nejcastéjsi
varovné znaky.

Sales agenti v Thajsku ¢asto ani neznaji rozdil mezi Freeholdem a Leaseholdem — jejich
Gkolem je dostat z vas rezervacni poplatek, ne vas chranit pred pravnim prisvihem.

KRITICKE VAROVANI — okamzité stop

Garantované vynosy 7-10 % bez vysvétleni JAK
Nikdo neukazuje realna cisla obsazenosti. Odpovéd typu ,,dont worry, we guarantee” je vzdy
podezrela.

Tlak na rychly podpis

»Posledni jednotka“, ,zitra se zvySuje cena”, ,rezervace jen dnes” — klasické high-pressure
prodejni techniky.

Developer bez historie

Prvni projekt, Zzadné dokoncené reference. Riziko Ze vybere zélohy a zmizi je velmi vysoké.

Prilis hezké rendery
Rendery jako z Dubaje za nizkou cenu — podezrely nesoulad.

Nejasny vlastnik pozemku
Pozemek , pronajaty”, ,,v holdingu” — bez jasné dokumentace riziko ze nepatri developerovi.

VAROVNE SIGNALY — zpozornit, ovéFit

Neochota dat dokumenty pred rezervaci

Odpovédi typu ,lawyer will explain later” jsou podezrelé.

Vse FesSi jen sales, zadny pravnik

Pokud se sales snazi odpovédét na pravni otdzky sdm — Spatny znak.

Sliby typu ,,guaranteed ROI but depends“
Bud'je garance nebo neni.

POZOR: Konkrétni quasi-podvody — legalné vas oberou

V Thajsku se méalokdo krade napfimo. Casté&jsi jsou tyto praktiky:

(1) Garantovany najem vyplaceny z penéz novych kupujicich (ponziho schéma)
(2) Sprava je katastrofa a najem po skonceni garance o 30-50 % nizsi

(3) Zména smluvnich podminek pres dodatky které nikdo necte
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4 otazky které doporucuji polozit pravnikovi developera

Nez podepiSete cokoli, pozadujte pisemné odpovédi na tyto otdzky. Pokud developer
nebo jeho pravnik odmitd odpovédét — odejdéte.

(A) Jak jsou drzeny zdlohy kupujicich?
Jdou na escrow Ucet? Jsou oddélené od provoznich penéz developera? Nebo jdou rovnou do
cash flow firmy?

= Zalohy témér nikdy nejsou na escrow uctu. Jdou piimo do cash flow developera. V
pripadé insolvence o své penize pfrijdete.

(B) Co se stane, kdyz developer zkrachuje?
Kdo vlastni rozestavénou stavbu? Maji kupujici pfednostni pravo?

= VétsSinou: nezajisténi véritelé. Thajské pravo nedava kupujicim off-plan projektl
prednostni postaveni.

(C) Kdo bude spravovat budovu po dokonceni?
Developer? Externi property management? Existuje SLA?

= ,We will decide later” = c¢ervena vlajka. Sprava budovy prfimo urcuje hodnotu vasi
investice (viz Kapitola 2).

(D) Je ve smlouvé exit / resale restriction?
Zakaz prodeje béhem garance? Povinnost prodat zpét developerovi?

= Casté, ale zaml¢ované. Rada guaranteed return program@ ma skryty lock-in. Vzdy
¢téte celou smlouvu.
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Garantované vynosy — proc je to problém

Mnoho thajskych developerl nabizi ,garantované vynosy“ — typicky 7-10 % ro¢né po

vvvvvv

1. Nejde o skute¢ny vynos — ale o odloZenou slevu

Garantovany ndjem neni generovany trhem. Developer ho ¢asto zapoditd do vySsi
prodejni ceny. Kupujici si vynos de facto predplati dopredu. Byt BEZ garance by byl
levnéjsi.

INFO: Priklad

Byt stoji 5 mil. THB. Developer slibuje 8 % ro¢né = 400 000 THB/rok po dobu 5 let = 2 mil.
THB celkem.

Ale redlnd trzni cena bytu bez garance je jen 3,5 mil. THB.

Vysledek: zaplatili jste si svUj vlastni ,garantovany vynos“ dopredu.

2. Garance plati jen dokud je developer financ¢né silny

Garance neni pojisténa. Pokud developer neméa cashflow, projekt neni obsazen nebo

yavs

prijde krize (COVID byl typicky pfiklad) — vyplaty se pozastavi, snizi nebo ukondi.

3. Smlouvy obsahuji unikové klauzule

Typické klauzule které umoznuji developerovi ukoncit garanci: force majeure, zména
zakonl, ,mimoradné okolnosti“, moznost jednostranné zmény modelu. ,Garance” nenf
pravné pevna jistota.

4. Po skonceni garance prijde tvrda realita

Skutecny trzni ndjem byva vyrazné nizsi, sezénni, zavisly na lokalité a konkurenci. Cena
bytu ¢asto neodpovida redlnému ndjemnému. ROI po garanci dramaticky klesne.

5. Omezeni pro majitele

Casto je limit osobniho vyuziti, povinny rental pool, Zddna kontrola nad spravou. Maijitel
neni skutecny investor — je pasivni G¢astnik schématu.

Kdy dava garantovany najem smysl

Kratkodobé — pokud developer je extrémné silny, lokalita mé prokazatelnou poptavku a
kupujici chape Ze nejde o ,,vynos”, ale o ¢asové omezeny bonus.

NENI vhodné jako dlouhodobd investi¢ni strategie. Pokud vés developer tlaéi garantovanym
vynosem — budte obezretni.
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Otazky na developera

Pred podpisem rezervacni smlouvy (a pred zaplacenim rezervacniho poplatku) se
zeptejte developera na tyto otdzky. Pokud na néjakou neni jasna odpovéd — stop.

. Kolik projekti jste dokonéili? Kde?

. Mohu je navstivit a prohlédnout si kvalitu?

. Kdo vlastni pozemek? Mate Chanote na jméno své firmy?

. Je projekt registrovan jako kondominium podle Condo Act?
. Je jednotka kterou kupuji v foreign quota (49 %)?

. Kdo bude spravovat prondajem po skonceni garance?

. Mate building permit? Mohu vidét?

0O N OO U A W N K

. Jaka je struktura plateb? Kam se plati (firemni icet nebo escrow)?

POZOR: Pokud cokoli ,,bude pozdéji“ — STOP

Z&dny dokument neni ,,dostupny pozd&ji“. Chanote, building permit, registrace kondominia,
smlouvy — VSE musi byt dostupné PRED zaplacenim rezervace.

Pokud developer odpovidé ,az podepisete”, ,az zaplatite”, ,lawyer vdm to vysvétli* —
odejdéte. To neni due diligence, to je risk.




Thailand Property Truth — Kapitola 3: Developer due diligence

Bezpecna platebni struktura

Zplsob jak platite developerovi urcuje vase riziko. Zde je standardni struktura pro
off-plan projekty (projekty ve vystavbé).

Faze % ceny Poznamka

Vratnd pouze pokud je to vyslovné uvedeno ve smlouvé.

Rezervace >-10% Standardné nevratna.

Podpis smlouvy 20-30 % Standardni pro off-plan projekty

Pribéh vystavby postupné Navazané na milniky (zéklad, stropy, fasada)
Dokonceni doplatek Plati se pri prevodu na katastr

POZOR: PODEZRELE platebni pozadavky

* 30 % HNED bez historie developera — extrémné rizikové

* 50 % pred zahajenim stavby — nebezpecné vysoké

e Tlak na rychlé prfevody , abychom mohli zacit stavbu“ — podezrelé
* Platba pfimo na osobni Ucet feditele developera — NIKDY

Bezpec&né: Platit postupné podle milnik{l stavby. Cim méné zaplatite pfed dokon&enim, tim
mensi riziko.

DOPORUCENI AUTORA: OFF-PLAN — vysoké riziko, pouze pro zkusené investory
Nebo si minimalné pockat az bude postaveno 80 % projektu.

Rizika off-plan nakupu:

* Developer nedokon¢i projekt — insolvence, stavba se zastavi, penize ztraceny
» Kvalita horSi nez na renderech

e Zpozdéni 1-2 roky je bézné

e Zmény projektu béhem vystavby

Nejbezpelnéjsi: Kupovat uz HOTOVE condo s title deed.

INFO: Escrow Ucet — idealni, ale vzacny

Escrow je neutralni Ucet ktery drzi penize dokud neni splnéna podminka (napriklad
dokonceni stavby). Pokud developer nedokonci projekt, penize se vrati.




REALITA: Vétsina thajskych developerl escrow NEAKCEPTUJE — potrebuji penize primo
na financovani stavby. Escrow je rarita, ne standard.

Pokud developer escrow nabizi — velmi dobry znak. Pokud ne — neni to automaticky
red flag, ale zvysuje to riziko.

Thailand Property Truth — Kapitola 3: Developer due diligence
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Due diligence checklist — pred podpisem

1. Mam nezavislého thajského pravnika (ne od developera)?

2. Vidél jsem alespon 2-3 dokoncené projekty tohoto developera a mohu ovérit
kvalitu spravy?

3. Developer mi ukdzal Chanote (title deed), building permit a potvrzeni, ze projekt je
registrovan jako kondominium (v¢. EIA, pokud je relevantni)?

. OVvéril jsem ze developer skute¢né vlastni pozemek?

. Precetl jsem si kompletni Sale & Purchase Agreement?

. Chépu strukturu plateb a platim na firemni Gcet (ne osobni)?

. Pokud je tam garantovany vynos — chdpu zZe nejde o skutecny trzni vynos?

. Nenutil mé nikdo na rychly podpis?

O© 00 N o U b

. Pokud je to off-plan — je projekt minimalné 70-80 % hotovy?

10. Jsem pripraveny dat developerovi penize i kdyz existuje riziko ze je neuvidim?

Finalni rada autora

Developer due diligence neni paranoia — je to racionalni ochrana investice. V Thajsku je
legalni rdmec slabsi nez v EU a soudni vymahani je pomalé a nakladné. Prevence je vse.

Pokud mate pochybnosti — nekupujte. Existuji desitky dalSich projektd.

Dalsi kapitola: Sprdva nemovitosti na dalku — property management, kratkodoby vs.
dlouhodoby prondjem, redlné naklady na spravu.




Co vam realitky nereknou.

Prlivodce pro ¢eské investory do thajskych nemovitosti

KAPITOLA 4

Sprava nemovitosti na dalku

Property management, rizika Airbnb, redlné naklady
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Nemovitost v Thajsku neni pasivni
investice

Realitni kanceldre prodavaji ,pasivni prijem“. Realita je jind: nemovitost v Thajsku je
podnikdni na dalku. Tropické klima, geografickd vzddalenost a lokdIni specifika délaji

vvvvvv

Tato kapitola ukazuje REALNE naklady na spravu, pro¢ je Airbnb vétsinou nelegélni, co
vyzaduje nejcastéjsi opravy a jak vybrat sprdvce nemovitosti.

Uprimny zavér autora — prectéte si to pred koupi

Bez spravného property managementu ztratite vynos i nervy. Pokud nechcete aktivné ridit
nemovitost na dalku, nekupujte. Tohle neni CR, kde zavolate ,,pana Malého“ a za 2 hodiny je
hotovo.

V Thajsku mate dvé moznosti: bud mit spolehlivého lokalniho partnera (firmu nebo
jednotlivce), nebo v Thajsku aktivné pobyvat minimalné nékolik mésicd v roce. Cokoli jiného
— a koupite si starost, ne investici.
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Property management firmy — realita

Bez property managera byste nemovitost na dalku neudrzeli. V thajskych podminkach
je lokalni sprava nutnosti, ne luxusem.

Kolik to stoji — realné ceny
Typ pronajmu Management fee Poznamka
Dlouhodoby najem 10-15 % Z mésic¢niho najmu

Z prijmu — Casto + extra poplatky

. , P 2o
Kratkodoby (napf. Airbnb) 20-30 % (cleaning, marketing)

POZOR: Cokoli pod 10 % je podezielé
JFull service za 5 %" — témér jisté néco chybi. Property management ma naklady (platy lidi,
komunikace, koordinace oprav). Pod 10 % neni mozné poskytovat kvalitni full-service

spravu. Pokud to nékdo nabizi — ptejte se, CO presné délaji a CO nedélaji.

Vyjimkou mohou byt velmi jednoduché sluzby (napf. jen inkaso ndjmu bez spravy).

Co property manager DELA
v Hleda najemnika
v Resi smlouvy
v Inkasuje ndjem
v Komunikuje s ndjemnikem
v Resi drobné opravy
v Koordinuje Uklid (u kratkodobého pronajmu)

Co property manager NEDELA (a lidé to ¢asto nevédi)
X Negarantuje obsazenost
X Nehlidd véas vynos
X Neresi kvalitu stavby
X Nenese finan¢ni odpovédnost
X Neoptimalizuje ROI

Property manager spravuje provoz — nevydéldava penize za vas

Jeho prace je udrzovat nemovitost v provozu. Neni to investi¢ni partner, ktery sleduje vas
ROI. To je VASE odpové&dnost — on jen exekuuje.




Povinnost hlaseni cizinca (TM30)

Jako maijitel (nebo vas property manager) musite kazdého cizince ubytovaného ve vasi
nemovitosti nahlasit na imigracni Grad do 24 hodin pres formular TM30. Plati pro vSechny
typy prondjmu — kratkodoby i dlouhodoby.

Hlaseni Ize podat online pres systém imigracniho Gradu. Je to administrativni drobnost, ale
pri zanedbani hrozi pokuta az 10 000 THB. Profesionalni property manager toto resi
automaticky.

Red flags u property managera

I Nejasné vyuctovani — zadné detaily, jen ,trust me"

| 7Z4dné fotky oprav — jak vite, Ze oprava byla provedena?
I Zpozdéné odpovédi — vice nez 24 hodin na e-mail

I Neochota poslat smlouvu predem

I Inkaso najmu na OSOBNI Gcet (ne firemni)

TIP: Jak vybrat spravce

Osobni doporuceni od expatriotll, reference od jinych investor(l, 1-2 mésice testovaci
spoluprace. Sledujte: rychlost reakci, transparentnost vyuctovani, fotodokumentaci
oprav.
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// RIZIKA KRATKODOBEHO PRONAJMU

Proc je kratkodoby pronajem (nap¥r. pres Airbnb) vétSinou mimo
zakonny ramec
Vidéli jste ve vytazich cedule , Airbnb is illegal“? Neni to jen odstraseni — je to pravni

realita. Kratkodoby prondjem v Thajsku je vétSinou mimo zadkonny rdmec — a plati to
pro vSechny typy nemovitosti: kondominia, vily i domy.

POZOR: Hotel Act B.E. 2547 (2004) — zakon je jasny

Prondjem kratsi nez 30 dni = hotelova sluzba. Tu nesmite provozovat bez hotelové licence
— bez ohledu na typ nemovitosti (condo, vila, ddm). Bézna rezidenc¢ni kondominia ani
soukromé vily hotelovou licenci zpravidla nemaiji a v praxi ji pro individudlni jednotky ci vily
nelze ziskat, protoze jsou schvéleny jako residential building.

Zakonné (teoretické) tresty: pokuta az 20 000 THB + 10 000 THB za kazdy den provozu +
moznost vézeni do 1 roku. Realita: vézeni je extrémni pripad, bézné pokuta + zdkaz
provozu.

Proc to dlouho fungovalo — a co se zménilo

Thajsko dlouho kratkodoby pronajem nekontrolovalo. Policie to feSila selektivng,
turisticky tlak byl silnéjsi nez zadkon. Co se zménilo po covidu: stiznosti rezidentd,
bezpecnostni incidenty, tlak hotelové lobby. Mésta (Bangkok, Phuket, Pattaya) zacala
zdkon vymahat — vysledek: cedule, kontroly, pokuty.

Kdy MOZE byt kratkodoby pronajem legdlni
v Budova méa platnou hotelovou licenci podle Hotel Act B.E. 2547 (hotel, resort,
hotel-condo).

v Projekt byl od poc¢atku schvélen jako serviced apartment, condo-hotel nebo licencovany
resort a ma odpovidajici licenci.

0 Individualni jednotky v béZnych kondominiich ani soukromé vily tyto
podminky zpravidla nespliuji, i kdyzZ jsou nabizené na Airbnb.

Proc¢ vam to realitka ¢asto nerekne

Protoze kratkodoby prondjem proddvd — vysSi slibované vynosy, rychlejsi prodej
jednotky. Pravni realita by snizila ROl na papife a zkomplikovala prodej. Vzdycky se
ptejte PRIMO: ,Je v tomto projektu kratkodoby prondjem legdlni? Méate hotelovou
licenci?*
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Kratkodoby vs. dlouhodoby pronajem — uprfimné srovnani

Kratkodoby pronajem (napfr.

Parametr Airbnb) Dlouhodoby najem
Hruby vynos Vyssi na papire Nizsi, ale stabilni
Prace Extrémné vice Minimum
Management fee 20-30 % 10-15 %
Opotrebeni Vyssi Nizsi
Legalita VétsSinou mimo zdkonny ramec ANO

INFO: Cisty rozdil po nakladech je ¢asto mensi, nez realitni kancelare tvrdi

Kratkodoby prondjem ma vyssi hruby vynos, ale také vyssi management fee (20-30 %),
vySSi opotrebent, vyssi vakanci a vyssi riziko konfliktu se spravou domu. Po odecteni vSech
nakladd je rozdil oproti dlouhodobému ndjmu ¢asto jen 1-2 %, ne 5-7 % jak slibuji agenti.

Destination Thailand Visa (DTV) — nova prilezitost pro dlouhodoby pronajem

Od roku 2024 Thajsko zavedlo DTV viza pro digitédIni nomady a remote workers (az 5 let,
cena cca 10 000 THB). To masivné zvysSilo poptavku po stfednédobych pronajmech (3-6
mésicd), zejména na Phuketu a v Bangkoku.

Pro investory to znamena: legdlni pronajem na 30+ dni mé rostouci cilovou skupinu. DTV
drzitelé hledaji kvalitni byty na 3-6 mésicl — presné segment, ktery je legaini a nevystavuje
vas riziklim Hotel Act.
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// UDRZBA A OPRAVY
Udrzba — tropické klima ma vysoké naroky

Tropické klima s celorou¢né vysokou vlhkosti, teplem a UV zafenim je na materialy a
technologie naro¢néjsi nez evropské podminky. To, co v Cesku Fesite jednou za nékolik
let, reSite v Thajsku kazdorocCné.

Co vyzaduje nejcastéjsi opravy
Klimatizace

Zanaseni plisni a bakterii, Unik chladiva, doporuceny servis 2-4x ro¢né.
Vlhkost a plisné

Silikonové spary (koupelny, kuchyné), stény bez dostatecné ventilace, skifiné u vnéjsich zdi.
Ohtev vody (bojler)

Poruchy topnych spiral, vodni kdmen.
Elektroinstalace

Vypinace, zasuvky (vlhkost + levnéjsi komponenty), klimatiza¢nf jistice.
Nabytek a interiér

Bobtnani dreva, hmyz, rychlejsi opotrebeni u kratkodobého prondjmu.

Jak rychle musite reagovat

Klimatizace: OKAMZITE — tropické klima bez klimatizace je nezvlddnutelné.
Voda/elektfina: TENTYZ DEN — jinak najemnik odejde nebo dostanete $patné recenze.
Ostatni opravy: do 2-3 dni.

POZOR: D4 se to Fidit z Ceska?

ANO, ale POUZE pokud mate lokalniho ¢lovéka. Idedlné property managera nebo osobni
kontakt (technika). Bez lokalni pfitomnosti je to nefiditelné — rozdil Casovych pasem, jazyk,
rychlost reakce.
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/| REALNE NAKLADY

Naklady na spravu — to, co agenti vynechavaji

Agenti prezentuji ,Cisty vynos 7 %“. Realita: z hrubych 7 % odectéte management fee,
UdrZbu, opravy a vakanci. Zde jsou REALNE naklady.

Pravidelné naklady (dlouhodoby najem)

Management fee 10-15 % Z mési¢niho najmu

Maintenance fund fixni/m? Priklad: 42 000 THB/rok za 61m? byt
Drobné opravy 20-50 000 THB/rok = Zavisi na stari a stavu nemovitosti
Pojisténi doporuceno Ochrana pred poskozenim

Vila vs. condo — obrovsky rozdil v nakladech na udrzbu

Vv

odtoky — to vSe feSite sami. U condo za spolecné prostory platite maintenance fund a
spravce se stara. U vily jste sprdvcem vy.

Kdyz je byt prazdny — i prazdny byt stoji penize

Elektfina (klimatizace proti vihkosti): b&zi. Voda: minimalné. Uklid: pravidelny. Pravidelna
kontrola: nutna. | prdzdny byt mé provozni naklady.

Skryté naklady, které agenti nezminuji
e Vyména nabytku po Case
e Opravy po Airbnb hostech (vyssi opotrebeni)
e Ztracené meésice bez ndjemnika

* Slaby management = nizsi vynos (Spatna cena, Spatnd propagace)

Elektfina a voda — konkrétni ceny

I

Elektfina 4-8 THB/kWh

Voda 15-50 THB/m3



VIadni sazba v roce 2025 je priblizné 4-5 THB/kWh. Mnoho condo si ale Uctuje vlastni
prirazku — bézné az dvojnasobek vladni sazby, tedy 7-8 THB/kWh. Pfi podepisovani
najemni smlouvy VZDY ovéfte cenu za jednotku (kWh). Typicky mési¢ni Gcet za byt 50
m?2 s klimatizaci: 1 500-3 000 THB.

INFO: Voda — nizka, ale ne nulova

VlIadni sazba je 15-50 THB za kubicky metr. Typicky mési¢ni Ucet za byt: 100-500 THB.
Nékterd condo Uctuji pausal 300-500 THB mési¢né bez ohledu na spotrebu.

INFO: Depozit a platebni podminky

Standardni depozit: 2 mési¢ni ndjmy + 1 mésic ndjmu dopredu (celkem 3 mésice).
Depozit drzi property manager nebo majitel. Vraci se, pokud neni poskozeni — v praxi
se Casto krati na Uklid a drobné opravy.
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/| ZAVER KAPITOLY 4

Uprimny zavér — je to investice, nebo starost?

Nemovitost v Thajsku mize byt dobra investice — POKUD vite, do ¢eho jdete. Neni to
pasivni prijem. Je to podnikdni na déalku s lokalnimi specifiky: tropické klima, pravni
omezeni (kratkodoby prondjem), vysSi ndklady na udrzbu, zdavislost na property
managerovi.

Doporuceni autora — pred koupi si polozte tyto otazky

(1) Jsem pripraveny aktivné se zapojovat do spravy nebo delegovat na property
managera?

(2) Rozumim tomu, zZe kratkodoby pronajem je vétSinou mimo zadkonny rdmec a
pocitam s dlouhodobym najmem?

(3) Mam rezervu na neocCekavané opravy (klimatizace, bojler, vihkost)?

Pokud na vSechny otdzky ANO — investice dava smysl. Pokud NE — zvaZzte, jestli nechcete
penize investovat jinam.

Dalsi kapitola: Dané a optimalizace — co platit v Thajsku, jak legalné minimalizovat
dané, co musite hlasit.




Co vam realitky nereknou.

Prlivodce pro ¢eské investory do thajskych nemovitosti

KAPITOLA 5

Daneé a optimalizace

Co platit v Thajsku, jak legalné minimalizovat

Thailand Property Truth | 2025
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// KAPITOLA 5 — UVOD

Danové povinnosti v Thajsku

vvvvvv

Thajsko ma vlastni danovy systém, ktery se pribézné méni. Tato kapitola ukazuje CO
platit, KDY platit a jak vyuzit dafového poradce.

Dllezité: toto neni pravni ani danové poradenstvi. Vzdy konzultujte s danovym
poradcem, ktery znd thajsky danovy systém. Tato kapitola slouzi jako orienta¢ni rdmec.

POZOR: Danové riziko je redlné

| kdyZ je kontrola u mensich investord (1-5 byt(l) nizka, dafové povinnosti EXISTUJi. Pokud
nedodrzite povinnosti, mizete Celit pokutdm. Nejbezpecnéjsi je vSe priznat spravné.
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// DAN Z NAJMU V THAJSKU
Zjednoduseny prehled

Prijem z pronajmu nemovitosti v Thajsku podléha thajské dani z pfijmu (PIT).

Danovi rezidenti

Danovi rezidenti Thajska (180+ dni ro¢né) obvykle poddavaji dafiové priznani a zdanuji
Cisty prijem podle progresivnich sazeb PIT (0-35 %). Mohou uplatnit pausalni nebo
skute¢né naklady.

Progresivni sazby PIT — danovi rezidenti (2025)

Roc¢ni Cisty pFijem (THB) Danova sazba
do 150 000 0 %
150 001 - 300 000 5%
300 001 - 500 000 10 %
500 001 - 750 000 15 %
750 001 - 1 000 000 20 %
1 000 001 - 2 000 000 25 %
2 000 001 - 5 000 000 30 %
nad 5 000 000 35%

Danovi nerezidenti (praxe)

U danovych nerezidentl je v praxi ¢asto uplatnovan zjednoduseny srazkovy rezim z
hrubého ndjemného, bez uplatnéni ndkladd. Tento postup se bézné pouzivd zejména u
zahranicnich investordl, kteri v Thajsku neziji.

A Danové zakony se méni

Thajské dariové predpisy se prlibézné méni a vyklad se lisi pripad od pripadu. Vzdy
konzultujte aktudlni situaci s thajskym danovym poradcem.
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// DANE PRI KOUPI A PRODE]I

Dané pri koupi a prodeji v Thajsku

PRI KOUPI
Poplatek / Dan Sazba Kdo plati
Transfer fee 2% 50/50
Stamp Duty 0,5 % 50/50 (NEBO SBT)
Specific Business Tax (SBT) 3,3% Ze zékona prodavajici, v praxi ¢asto 50/50
Withholding Tax 1-5% Ze zdkona prodavajici, v praxi ¢asto 50/50

INFO: Celkové cca 2,5-6,3 % z ceny, obvykle déleno 50/50

Transfer fee se pocitd z kupni ceny NEBO katastralni hodnoty — z té vyssi. Stamp Duty a
SBT se neplati OBOJE — plati se bud' jedno, nebo druhé. SBT plati prodavajici, pokud vlastnil
méné nez 5 let, jinak Stamp Duty. Withholding Tax je u fyzickych osob progresivni — zavisi
na hodnoté a délce vlastnictvi. U firem je to flat 1 %.

PRI PRODE]JI

Poplatek / Dan Sazba Podminka
Specific Business Tax 3,3% Pokud prodavate DO 5 let od koupé
Withholding Tax 1-5% Zavislé na délce vlastnictvi
Stamp Duty 0,5 % Pokud se neplati SBT

TIP: Dané pfi prodeji mizete optimalizovat

Pokud vlastnite nemovitost DELE NEZ 5 let, neplatite Specific Business Tax (3,3 %) — jen
Stamp Duty (0,5 %) a Withholding Tax. Rozdil je 2,8 % z prodejni ceny. Pokud proto
planujete prodat, zvazte, zda nepockat, az vyprsi 5 let.

= Prakticka rada: platit v hotovosti na misté

Poplatky se plati pfimo na Pozemkovém Uradu v den prevodu. Katastr kartou ani prevodem
nepfijima. Doporucuji mit s sebou o0 10-15 % vice nez je odhadovand castka.
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ROCNi DAN Z NEMOVITOSTI (Land and Buildings Tax)

Od roku 2020 plati v Thajsku ro¢ni dan z nemovitosti. Zdkladem dané je Uredni hodnota
(appraised value), kterd je u condo bézné 60-80 % trzni ceny — ne cena, za kterou jste
kupovali.

Typ vyuziti Sazba Poznamka

Bydlen (viastni) 0% Do 50 ,ml.l. THB uredni hodnoty — vétsina majitelu
neplati nic

Pronajem (rezidencni) 0,02-0,1 % Progresnfmlsaz,ba.\ Z aredni hovdrloty — obvykle
stovky az nizké tisice THB rocne

Komer&ni vyusiti 0.3 % Hotell,.obchod — neaplikuje se na bézny dlouhodoby
pronajem

Prédzdna nemovitost 0,3-0,7 % Sazba roste s dobou nevyuzivani

INFO: Jak to funguje v praxi

Dan nepfriznavate sami — mistni Grad ji sém vypocitd, vystavi danovy vymér a posle ho na
adresu nemovitosti (condo juristic office vdm info preposle). Plati se jednou ro¢né, typicky
do dubna. Neplaceni vede k pendle 10-40 %.

U béznych bytl v dlouhodobém pronajmu se ro¢ni dan obvykle pohybuje v raddu stovek az
nizkych tisic THB.
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/| ZAVER KAPITOLY 5

Shrnuti — co délat prakticky

Danové povinnosti v Thajsku EXISTUJi — i kdyZ je kontrola u mensich investord nizka,

Vv

danového poradce a udrzovat si poradek v dokumentaci od prvniho dne.

PRAKTICKE KROKY

1. Pfijem z najmu v Thajsku

Nerezidenti: srazkovéd dan na hruby pfijem. Rezidenti: progresivni PIT 0-35 % s
moznosti odpoctd.

2. Konzultace s poradcem
Najdéte danového poradce, ktery zna thajsky danovy systém — minimalné prvni rok.
3. Dokumentace

Uchovévat VSECHNY doklady: FET formuldf, smlouvy, dafiové pfiznani, potvrzeni o
zaplaceni dané.

4. Optimalizace pFi prodeji

Pokud vlastnite déle nez 5 let, usetfite 2,8 % na SBT. Planujte prodej s ohledem na
danové disledky.

A Danové riziko NENI paranoia

Je to raciondlni ochrana investice. Thajsko sdili danové informace s desitkami zemi vcetné
EU. Lepsi je vSe pfiznat spravné od zacatku nez pak resit pokuty a dohledavky.

Toto je posledni kapitola prdvodce Thailand Property Truth. Nyni mate kompletni obraz:
formy vlastnictvi, srovnani lokalit, developer due diligence, sprdva na dalku a darové
povinnosti. Mate vsechny informace — rozhodnuti je na vas.




ZDROJE A ODKAZY

Cislované odkazy na kli¢ova tvrzeni v prlivodci

[1] NejvysSsi soud Thajska — rozhodnuti ¢. 4655/2566
Rozhodnuti potvrzujici neplatnost smluv slibujicich automatické prodlouzeni leaseholdu
nad 30 let. Vyneseno 2023, publikovano s plnym odfvodné&nim bfezen 2025. Cislo 2566
odpovida thajskému kalendari (= 2023 CE). Plvodni pripad: Phuket Provincial Court -
Court of Appeal Region 8 = Supreme Court. Zdroje: Duensing Kippen (The Phuket
News), Addleshaw Goddard, Formichella & Sritawat (Lexology).

[2] Ministry of Commerce — kontroly nominee struktur 2024
Tiskovéa zprava MoC: 26 019 firem vysSetfovano pro podezieni z nominee struktury.
Zdroj: Belaws.com - Thailand Nominee Crackdown 2024, ThaiLawOnline.com, Bangkok
Post.

[3] Criminal Court — rozsudek Phuket nominee case, zafri 2024
23 obZalovanych odsouzeno za organizovani nominee struktur pres pravnickou a ucetni
firmu na Phuketu. Plvodni trest 10 let, snizeno na 5 let podminéné + pokuta 200 000
THB/os. Zdroj: Bangkok Post, Belaws.com

[4] Novy zdkon o nominee strukturach — dnor 2025
Kabinet schvalil klasifikaci nominee struktur jako predikatovy trestny Cin pro prani
$pinavych penéz. Promliceci Ihdta 15 let. Zdroj: Bangkok Post, ThaiLawOnline.com

[5] Al systémy pro identifikaci dormant companies
Thajské Revenue Department a Ministry of Commerce zavedly systémy pro krizovou
kontrolu firem vlastnicich nemovitosti bez vykazovanych prijm0. Zdroj:
ThaiLawOnline.com, Belaws.com - analyza nominee crackdown 2024-2025.

[6] Razzie proti ilegalnimu Airbnb — Pattaya, brezen 2025
Z 9 671 Airbnb listingl v Pattaye byla naprosta vétsina bez hotelové licence. Zdroj:
Bangkok Post, Pattaya News, brezen 2025.

[7]1 Nejvyssi soud — rozhodnuti ¢. 1523/2565 (2022), sin somros
Soud rozhodl, Ze confirmation letter podepsany na Land Office neurcuje pravni status
nemovitosti nabyté béhem manzelstvi. Podle § 1474 Civil and Commercial Code je
takova nemovitost predpokladana jako manzelsky majetek (sin somros), pokud nenf
prokazano jinak. Zdroj: samuiforsale.com, ThaiLawOnline.com, Supreme Court of
Thailand.



DalsSi zdroje podle kapitol

Kapitola 1 — Formy vlastnictvi
» Condominium Act B.E. 2522 (1979), ve znéni pozdéjsich novel
» Civil and Commercial Code, § 1410-1416 — Superficies
» Civil and Commercial Code, § 1465-1493 — Manzelsky majetek (Sin Somros / Sin Suan Tua)
» Foreign Exchange Transaction (FET) — Bank of Thailand (bot.or.th)
» Foreign Business Act B.E. 2542 (1999)

Kapitola 2 — Srovnani lokalit
» CBRE Thailand — Market Report 2024 (cbre.co.th)
» Hotel Act B.E. 2547 (2004)
» Eastern Economic Corridor (eeco.or.th)

Kapitola 3 — Developer due diligence
» Land Code B.E. 2497 (1954) — Chanote title deed

» Condominium Act — condo licence a stavebni povoleni

Kapitola 4 — Sprava nemovitosti na dalku
» Hotel Act B.E. 2547 (2004)
» Provincial Electricity Authority (pea.co.th) — sazby 2025

Kapitola 5 — Dané a optimalizace
» Revenue Code — Personal Income Tax sazby (rd.go.th)
» Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni CR-Thajsko
» Land and Buildings Tax Act B.E. 2562 (2019)

Poznadmka: Zakony a predpisy se mohou kdykoli zménit. VSechny odkazy a informace jsou
platné k datu vydani prlvodce (2025). Vzdy ovérte aktualni stav s pravnikem.




SLOVNICEK POJMU

Prehled kli¢ovych terminl pouzivanych v privodci

Chanote ([J000)

v v/

Nejvyssi forma vlastnického titulu v Thajsku. Pozemek/jednotka je pfesné zamérena GPS
souradnicemi. Jediny titul vhodny pro investici.

Condo Freehold
PIné vlastnictvi bytové jednotky v kondominiu zapsané na katastru na jméno cizince.
Jedind doporucend forma vlastnictvi pro zahrani¢ni investory.

EEC (Eastern Economic Corridor)
VIadni investi¢ni program pro rozvoj priimyslové zény ve vychodnim Thajsku (Chonburi,

s

Rayong, Chachoengsao). Prinasi nové najemniky do oblasti Pattaye.

Escrow ucet
Neutrdlni Ucet treti strany, ktery drzi penize, dokud nejsou splnény smluvni podminky. V
Thajsku vzacny, ale idedlni ochrana kupujiciho.

FET formular (Foreign Exchange Transaction)
Dokument vydany thajskou bankou pfi pfijmu zahrani¢niho prevodu. Povinna priloha pfi
zépisu condo na katastr. Bez FET nelze prepsat vlastnictvi.

Foreign Quota (zahrani¢ni kvéota 49 %)
Maximalni podil jednotek v kondominiu, které mohou vlastnit cizinci. Zbyvajicich 51 %
musi vlastnit thajsti ob¢ané.

Hotel Act B.E. 2547 (2004)
Zakon definujici pronajem kratSi nez 30 dni jako hotelovou sluzbu vyzadujici licenci.
Zaklad pro zakaz Airbnb v béZnych condo.

Land Department / Land Office / Pozemkovy ufad
Thajsky katastralni Grad. Registruje vlastnictvi nemovitosti, provadi prevody, vydava title
deedy. V prlvodci pouzivdme tyto terminy zaménitelné.

Leasehold
Dlouhodoby prondjem (typicky 30 let). Nejde o vlastnictvi — kupujete pravo uzivat
nemovitost po dobu najmu. Po uplynuti zavisi prodlouzeni na vlastnikovi pozemku.

Maintenance Fund (fond udrzby)
Jednorazovy poplatek placeny pfi koupi condo. Slouzi k financovani Udrzby spole¢nych
prostor budovy.

Nominee Company
Nelegalni struktura, kdy thajskd firma s figurantskymi thajskymi spolec¢niky slouzi k
obchdzeni zdkazu vlastnictvi pozemku cizinci. Od 2025 klasifikovdna jako predikatovy
trestny cin.



Off-plan
Projekt ve vystavbé, ktery jeSté neni dokoncen. Kupujici plati zalohy béhem stavby. Vyssi
riziko — developer mize nedokoncit nebo zbankrotovat.

PIT (Personal Income Tax)
Dan z prijm0 fyzickych osob v Thajsku. Progresivni sazba 0-35 %.

PND.90 / PND.94
Formulare thajského darového pfizndni. PND.94 = pololetni (do 30. zafi), PND.90 = rocni
(do 31. brezna).

Rental Pool
Systém, kdy developer sdruzuje prondjem vsSech jednotek a rozdéluje prijmy mezi
vlastniky. Casto soucast garantovanych vynosg.

SBT (Specific Business Tax)
Dan 3,3 % z prodejni ceny, pokud prodavajici vlastnil nemovitost méné nez 5 let.

Stamp Duty
Kolkovné 0,5 % z prodejni ceny. Plati se, pokud se neplati SBT (tj. vlastnictvi delsi nez 5
let).

Superficies (J0N00000000OO0O0O0O0O)
Pravo stavby — pravni institut umoznujici cizinci vlastnit budovu na cizim pozemku.
Registruje se na katastru. Maximalni doba 30 let nebo doZivotné. Prevoditelné a déditelné.

Thai Will (thajska zavét)
Zavét sepsana podle thajského prava. Doporuceno pro kazdého vlastnika nemovitosti v
Thajsku. Cena: 15 000-30 000 THB.

Title Deed
Listina osvédcujici vlastnictvi nemovitosti. Chanote je nejvyssi forma title deed v Thajsku.

Transfer Fee

Poplatek za prevod vlastnictvi na katastru. Sazba 2 % z kupni ceny nebo katastrdlni
hodnoty (z té vyssi). Standardné déleno 50/50.

Withholding Tax (srazkova dan)
Dan srazena pri prevodu nemovitosti (1-5 %, progresivné dle délky vlastnictvi). Pro
nerezidenty: 15 % z hrubého najmu.



EXECUTIVE SUMMARY

10 véci, které musite védét pred koupi nemovitosti v Thajsku

1. Kupujte pouze Foreign Freehold Condo (Chanote na vase jméno)

Je to jedina forma vlastnictvi, kterd vdm dava plna prava srovnatelna s CR. Leasehold,
Thai Company a 30+30+30 smlouvy nesou zasadni rizika.

2. Zahranicni kvéta 49 % je limitujici

V kazdém projektu mdlze byt maximalné 49 % jednotek ve vlastnictvi cizincd. Pred
koupi ovérte dostupnost kvéty na Land Department.

3. FET formular je kriticky — kazda platba musi byt dohledatelna

Celou kupni cenu prevedte ze zahrani¢niho Gc¢tu klasickym SWIFT prevodem. Bez FET
dokumentace katastr pfepis nepovoli. Nepouzivejte Wise ani Revolut.

4. Bez nezdvislého pravnika nekupujte

Ne pravnika od developera, ne od realitky. Vaseho vlastniho. Cena 80 000-120 000 THB
za kompletni proces je povinnd investice.

5. Off-plan projekty kupujte s extrémni opatrnosti

Idedlné kupujte hotové condo s title deed. Pokud off-plan, pockejte minimdalné na 70-80
% dokonceni stavby.

6. Kratkodoby prondjem (<30 dnu) je bez hotel licence nelegalni

Slibované vynosy 10-15 % z Airbnb jsou postavené na nelegdlni ¢innosti. Pocitejte s
dlouhodobym najmem: redlny Cisty vynos 4,5-6,5 %.

7. Thai Company = vysoké riziko nominee struktury

Od roku 2024 probihaji masivni kontroly. Nominee firma hrozi konfiskaci nemovitosti,
pokutami a trestni odpovédnosti. Novy zdkon 2025 klasifikuje nominee struktury jako
predikatovy trestny cin.

8. Garantované vynosy od developera nejsou skute¢ny vynos

Garance je vétsinou zapocitand do vyssi prodejni ceny. Po jejim skonceni redlny ndjem
byvéa vyrazné nizsi.

9. Sprava nemovitosti na dalku vyzaduje lokalniho partnera

Tropické klima klade vysoké naroky na Gdrzbu. Bez property managera je sprava z CR
prakticky nemozna. Pocitejte s management fee 10-15 %.



