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VORWORT

Der Blick Uber die Grenze lohnt sich
—wenn man ihnrichtig vorbereitet

Immer mehr Anlegerinnen und Anleger aus Deutschland, Osterreich und der Schweiz
beschaftigen sich mit Immobilien im Ausland. Die Griinde sind nachvollziehbar: Im Inland
treffen hohe Einstiegspreise auf gestiegene Finanzierungskosten und viel Regulierung - die
Mietrendite bleibt vielerorts hinter den Erwartungen zurlick. Gleichzeitig sind Markte wie Dubai

oder Marokko fiir Auslander so zuganglich wie nie zuvor.

Eine vermietete Ferienimmobilie im Ausland kann dabei zwei Dinge verbinden, die sich im
Inland oft ausschliel3en: laufende Einnahmen aus der Kurzzeitvermietung und die Moglichkeit,
das Objekt selbst zu nutzen. Dazu kommt der Diversifikationseffekt - wer bereits Vermdgen in
Euro-Immobilien, Wertpapieren oder dem eigenen Unternehmen gebunden hat, streut mit

einem Auslandsobjekt tiber Wahrungsraume und Markte hinweg.

Genauso klar gilt: Ein Immobilienkauf in einem fremden Rechtssystem ist kein Selbstlaufer. Wer
Grundbuch, Kaufablauf, Nebenkosten und die Vermietungspraxis vor Ort nicht kennt, macht
Fehler - und genau davon leben unseridose Vermittler. Dieses E-Book ist deshalb bewusst kein
Werbeprospekt. Chancen und Risiken stehen auf denselben Seiten, alle Zahlen sind konservativ

gerechnet und als indikativ gekennzeichnet.

Der rote Faden dieses Leitfadens lautet: Mit lokaler Ortskenntnis, gepriiften Partnern und
deutschsprachiger Begleitung ist der Auslandskauf gut machbar - ohne sie wird er zum
Blindflug. Sie erfahren, wie die Markte in Dubai und Marokko funktionieren, was
Ferienvermietung realistisch einbringt, warum die Hausverwaltung vor Ort iber Erfolg oder

Misserfolg entscheidet und wie der Kaufprozess Schritt fiir Schritt ablauft.

Ein Hinweis vorab: Dieses E-Book vermittelt allgemeines Wissen - es ist keine Anlage-, Steuer-
oder Rechtsberatung und ersetzt nicht die individuelle Priifung lhres Einzelfalls durch

entsprechende Berater.

Ich wiinsche Ihnen eine aufschlussreiche Lektiire - und kluge Entscheidungen mit Weitblick.

Jurgen Kronawitter

Herausgeber FinanzWeitblick - Finanzbildung fiir Privatanleger
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Ol KAPITEL 1 - GRUNDLAGEN

Warum Auslandsimmobilien?

Was eine vermietete Ferienimmobilie im Ausland leisten kann, was sie von der klassischen

Kapitalanlage-Wohnung im Inland unterscheidet - und fiir wen sie sich eignet.

Der Vergleich mit der Kapitalanlage im Inland

Wer heute in einer deutschen GroR3stadt eine Eigentumswohnung zur Vermietung kauft, erzielt
haufig Bruttomietrenditen von etwa 2,5 bis 4 Prozent - bei hohen Kaufnebenkosten
(Grunderwerbsteuer, Notar, Makler: oft 9 bis 12 Prozent) und enger Regulierung, etwa durch
Mietpreisbremse und Kappungsgrenzen. Das Modell bleibt solide, aber der Spielraum ist

kleiner geworden.

Ferienimmobilien in Dubai oder Marokko folgen einer anderen Logik: Die Einstiegspreise pro
Quadratmeter liegen teils deutlich unter deutschem GroRstadtniveau, die Kurzzeitvermietung
erzielt hohere Erlose pro Nacht als eine Langzeitmiete pro Monat - und die Nutzung ist flexibel.
Dem stehen andere Risiken gegeniiber: fremdes Rechtssystem, Wahrung, Entfernung. Beides

gehort von Anfang an auf denselben Tisch.

1 - Diversifikation 2 - Einnahmepotenzial 3 - Eigennutzung
Vermdgen wird Uber Lander, Professionell vermietete Wochen fiir den eigenen Urlaub
Wahrungsraume und Ferienobjekte erzielen in gefragten lassen sich mit Vermietungszeiten
Immobilienzyklen gestreut - ein Lagen Bruttorenditen, die uber kombinieren - die Immobilie
Ausgleich zum euro-lastigen typischen Inlandswerten liegen arbeitet, wenn Sie nicht dort sind.
Gesamtvermogen vieler Anleger. konnen - ohne Garantie, aber mit

Substanz.

Wichtig fiir die Einordnung: Eine Auslandsimmobilie ersetzt weder Altersvorsorge noch
Notgroschen. Sie ist ein Baustein fiir Anleger, die bereits ein solides Fundament haben, einen
Anlagehorizont von mindestens acht bis zehn Jahren mitbringen und bereit sind, sich mit den

Spielregeln des Ziellandes zu beschaftigen - oder sich dabei begleiten zu lassen.



Zwei Mérkte, eine Idee: Ferienimmobilien verbinden Kapitalanlage und Lebensqualitat.

Ferienvermietung als Renditemotor

Der wirtschaftliche Kern des Modells ist die Kurzzeitvermietung an Urlauber und
Geschaftsreisende. Statt einer festen Monatsmiete erzielt das Objekt einen Preis pro Nacht, der
sich an Saison, Lage und Ausstattung orientiert. In Tourismusmarkten wie Dubai, Agadir

oder Marrakesch ist die Nachfrage ganzjahrig oder tiber lange Saisonfenster vorhanden

- entscheidend ist, wie professionell Preisgestaltung, Belegung und Gastebetreuung

gesteuert werden.

Genau hier liegt auch der hdufigste Denkfehler: Prospekte rechnen gern mit Spitzenauslastung
und Spitzenpreisen. Serids ist das Gegenteil - konservative Auslastung, realistische Nachtpreise
und ein vollstandiger Kostenblock inklusive Verwaltung, Betriebskosten und Riicklagen. Wie
eine solche Rechnung aussieht, zeigen die Beispiele in Kapitel 4.

GUT ZU WISSEN - BRUTTO IST NICHT NETTO

Die Bruttomietrendite setzt Jahreseinnahmen ins Verhaltnis zum Kaufpreis. Aussagekraftiger ist die
Nettorendite: Einnahmen abziiglich Verwaltung, Servicegebiihren, Energie, Instandhaltung und
Leerstand, bezogen auf die Gesamtinvestition inklusive Kaufnebenkosten. Seriése Anbieter weisen
beide Werte aus - und kennzeichnen sie als indikativ.

Ob Dubai oder Marokko besser zu lhnen passt, ist keine Geschmacksfrage, sondern eine Frage
von Budget, Nutzungswunsch und Risikoprofil. Die folgenden beiden Kapitel stellen beide
Markte mit ihren jeweiligen Spielregeln vor.



02 KAPITEL 2 - MARKT DUBAI

Dubai - Weltmetropole mit klaren Spielregeln

Volles Eigentum fiir Auslander, ein digitales Grundbuch und ein dynamischer Neubaumarkt - Dubai ist

der am klarsten geregelte Einstieg in die Auslandsimmobilie.

Volles Eigentum in Freehold-Zonen

Seit 2002 diirfen Auslénder in ausgewiesenen Freehold-Zonen Immobilien als volles Eigentum
erwerben - zeitlich unbegrenzt, vererbbar und frei verkauflich. ,Freehold" bedeutet: lhnen
gehort die Wohnung samt Miteigentumsanteil, nicht nur ein Nutzungsrecht auf Zeit (das wére
sLeasehold"). Praktisch alle fiir Anleger relevanten Stadtteile - etwa Dubai Marina, Business Bay

oder Palm Jumeirah - sind Freehold-Gebiete.

Jeder Kauf wird beim Dubai Land Department (DLD) registriert, der staatlichen
Grundbuchbehdrde. Eigentiimer erhalten einen elektronischen Eigentumstitel (Title Deed);
Transaktionen laufen Uber lizenzierte Treuhandbiiros. Fiir einen Markt, der erst gut zwei
Jahrzehnte fiir Ausléander geoffnet ist, ist das System bemerkenswert transparent - Preise und

Transaktionen sind 6ffentlich einsehbar.

Hinzu kommt die steuerliche Seite vor Ort: Dubai erhebt derzeit keine Einkommensteuer auf
private Mieteinnahmen und keine laufende Grundsteuer im deutschen Sinne. Das ersetzt
keine Steuerplanung - als in Deutschland ansassige Person bleiben Ihre Einkiinfte hier relevant
(Kapitel 8) -, senkt aber die laufende Belastung im Zielland spirbar. (Allgemeine Einordnung,

keine Steuerberatung.)

Der Markt ist zugleich ein Neubaumarkt mit hohem Tempo: Ein groRer Teil des Angebots wird
»Off-Plan"; also vor Fertigstellung, verkauft. Das ero6ffnet Chancen beim Einstiegspreis und bei

Zahlungsplanen - und verlangt Sorgfalt bei der Auswahl des Entwicklers. Dazu gleich mehr.



Business Bay: zentrale Lage am Dubai Water Canal, gefragt bei Geschéftsreisenden und Stadtetouristen.

Uberschaubare Kaufnebenkosten

Die Nebenkosten liegen deutlich unter deutschem Niveau. Als grobe Orientierung - abhangig

von Objekt und Konstellation, alle Werte indikativ:

POSITION GROSSENORDNUNG

Ubertragungsgebiihr Dubai Land Department (DLD) 4 % des Kaufpreises
Treuhand-/Registrierungsbiiro (Trustee Office) ca. 1.000-1.500 €
Maklercourtage (Bestandsobjekte; bei Off-Plan meist entfallend) ca.2%
Gesamt (typisch) ca.6-8%

GUT ZU WISSEN - SERVICE CHARGES

Fir Gemeinschaftsanlagen (Pool, Gym, Sicherheit, Instandhaltung) fallt eine jahrliche Servicegebiihr an - je
nach Anlage indikativ etwa 30 bis 80 € pro m? und Jahr. Lassen Sie sich die aktuelle Abrechnung vor dem Kauf

zeigen: Zu niedrig angesetzte Servicekosten sind einer der hdufigsten Fehler in Prospektrechnungen.
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Off-Plan: Chancen mit Sorgfaltspflicht

»Off-Plan" heil3t: Sie kaufen vor Fertigstellung, oft direkt vom Entwickler, mit gestrecktem
Zahlungsplan (z. B. 60 % wéhrend der Bauzeit, 40 % bei Ubergabe). Der Einstiegspreis liegt
haufig unter dem vergleichbarer Bestandsobjekte, und Kauferzahlungen flieRen auf
projektgebundene Escrow-Treuhandkonten, die von der Regulierungsbehdrde RERA

Uberwacht werden. Das Modell hat Dubai grof} gemacht - es bleibt aber ein Kauf auf Termin.

Worauf es ankommt: die Bonitat und Historie des Entwicklers (Wurden friihere Projekte
puinktlich und in zugesagter Qualitat libergeben?), eine Lage mit echter Vermietungsnachfrage
statt bloRer Zukunftsversprechen, realistische Servicekosten - und ein Puffer im eigenen

Zeitplan, falls sich die Ubergabe verzégert.

RISIKO IM BLICK - KAUF AUF TERMIN

Bauverzdgerungen, gednderte Marktlagen bis zur Fertigstellung und Entwicklerausfalle sind reale
Risiken. Kaufen Sie Off-Plan nur bei etablierten Entwicklern, zahlen Sie ausschlieRlich auf das
registrierte Escrow-Konto des Projekts - nie auf Privat- oder Firmenkonten Dritter - und lassen Sie

Vertrag und Zahlungsplan vor Unterschrift unabhangig priifen.

Beliebte Lagen fur Ferienvermietung

PREISNIVEAU
(INDIKATIV)

PROFIL

X . Hochh&user am Yachthafen, Strandnahe, sehr
Dubai Marina . e . ca. 4.500-6.500 €/m?
liquide, ganzjahrige Feriennachfrage

Zentral, nahe Downtown/Burj Khalifa, Mix aus

. . . ca. 4.000-6.000 €/m?>
Geschafts- und Stadtereisenden

Business Bay

Premiumlage auf der Palmeninsel, Strandresorts,

.. . ca. 6.500-11.000 €/m?
hochste Nachtpreise

Palm Jumeirah

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Marktiliberblick, Freehold-Zonen und aktuelle Objektbeispiele fiir Dubai:

alternate-immobilien.de/auslandsinvestitionen/dubai-immobilien-kaufen




08 KAPITEL 3 - MARKT MAROKKO

Marokko — erschwingliche

Kusten- und Villenlagen

Drei bis vier Flugstunden von Deutschland entfernt, wachsender Tourismus, Einstiegspreise weit unter

Euro-Niveau - Marokko ist der zugangliche Mittelmeer-Atlantik-Markt.

Agadir: Kuiste mit Rliickenwind

Agadir am Atlantik ist Marokkos wichtigstes Badeziel: kilometerlanger Stadtstrand, mildes
Klima mit Giber 300 Sonnentagen, Promenade, Golfplatze - und ein Tourismussektor, den der
Staat gezielt ausbaut (u. a. im Umfeld der FuRball-GroRereignisse 2025 und 2030). Fiir Anleger
interessant: Moderne Apartments in Strand- und Marinanahe beginnen indikativ bei etwa 1.200

bis 1.800 € pro m? - ein Bruchteil siideuropaischer Kiistenpreise.

Die Feriennachfrage kommt ganzjihrig aus Europa - im Winter als Langzeit-Uberwinterer, im
Sommer klassisch als Familienurlaub. Das glattet die Saisonkurve und macht Agadir zum

Einsteiger-Standort mit vergleichsweise planbarer Auslastung.

Agadir: Atlantikkiiste mit ganzjahriger Saison und giinstigen Einstiegspreisen.



Villa mit Pool in Marrakesch: Premiumsegment mit hohem Eigennutzungswert.

Marrakesch: Villen mit Pool und Riads

Marrakesch bedient das Premiumsegment: grof3ziigige Villen mit Pool und Garten in Lagen wie
der Palmeraie, dem Golfresort Amelkis oder entlang der Route de 'Ourika - gefragt bei
Feriengasten, die Privatsphare statt Hotel suchen. Nachtpreise von mehreren hundert Euro sind
in der Saison Ublich, entsprechend personal- und pflegeintensiv ist der Betrieb. Daneben
stehen Riads, traditionelle Stadthauser mit Innenhof in der Medina - atmospharisch

einzigartig, aber mit besonderen Anforderungen an Titelpriifung und Sanierung.

Fur beide Stadte gilt: Auslander konnen in Marokko Wohnimmobilien grundsatzlich
uneingeschrankt als volles Eigentum erwerben; lediglich landwirtschaftliche Flachen sind
ausgenommen. Kaufen Sie bevorzugt Objekte mit modernem Registertitel - dem sogenannten
TF-Titel.

GUT ZU WISSEN - TF-TITEL UND MELKIA

Der Titre Foncier (TF) ist der im staatlichen Register (Conservation Fonciere/ANCFCC) eingetragene
Eigentumstitel - eindeutig, belastbar, vergleichbar mit dem deutschen Grundbuch. Daneben existieren
traditionelle Melkia-Titel auf Basis notariell-religioser Urkunden, verbreitet bei dlteren Riads. Sie sind nicht
per se unsicher, erfordern aber eine griindliche rechtliche Priifung und idealerweise die Uberfiihrung in einen
TF-Titel. Faustregel flr Einsteiger: TF-Titel bevorzugen.
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Kaufablauf liber den Notar, Nebenkosten, Wahrung

Der Kauf lauft Gber einen staatlich zugelassenen Notar (Notaire): Er priift den Titel, beurkundet
Vorvertrag und Kaufvertrag, verwahrt den Kaufpreis treuhanderisch und veranlasst die
Eintragung ins Register. Die Nebenkosten liegen indikativ bei insgesamt etwa 6 bis 9 Prozent -
u. a. Registrierungsgebiihr (ca. 4-6 %), Eintragung Conservation Fonciere (ca. 1,5 %) und
Notarhonorar (ca. 1-1,5 % zzgl. Steuer); bei Vermittlung kommt eine Courtage hinzu.

Wahrung und Zahlungsweg: Bezahlt wird in Dirham (MAD), einer nur beschrankt
konvertierbaren Wahrung. Wichtig ist der dokumentierte Transfer aus dem Ausland tiber das
Devisenamt-konforme Bankverfahren (,,Office des Changes"): Nur so sichern Sie sich das Recht,
Verkaufserlose und Ertrage spater wieder ins Ausland zu transferieren. Ein erfahrener Notar und
eine lokale Bankverbindung machen diesen Schritt zur Formalie. Auch hier gilt: Diese

Darstellung ersetzt keine Rechtsberatung im Einzelfall.

Dubai und Marokko auf einen Blick

KRITERIUM DUBAI MAROKKO (AGADIR/MARRAKESCH)
Einstieg Apartment ab ca. 200.000-250.000 € ab ca. 90.000-130.000 € (Agadir)
Eigentum fiir Auslander Volleigentum in Freehold-Zonen Volleigentum (auf3er Agrarland), TF-Titel
Register Dubai Land Department, digital Conservation Fonciere (ANCFCC), Notar
Kaufnebenkosten ca.6-8 % ca.6-9 %

Steuern vor Ort (Miete) derzeit keine Einkommensteuer Einkommensteuer nach marokk. Recht
Wahrung AED, fest an USD gekoppelt MAD, an EUR/USD-Korb angelehnt
Flugzeit ab DE ca. 6-7 Std. ca. 3,5-4,5 Std.

Bruttorendite (indikativ) ca. 6-12 % (Ferienvermietung) ca. 5-16 % (Ferienvermietung)

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Marktiberblick Marokko mit Fokus Agadir und Marrakesch:

alternate-immobilien.de/auslandsinvestitionen/marokko-immobilien-kaufen

Villen und Riads in Marrakesch (Partnerseite):

villa-marrakesch.de




O | KAPITEL 4 - PRAXIS

Ferienvermietung in der Praxis

Auslastung, Saisonalitat, Plattformen - und zwei beispielhaft gerechnete Szenarien fiir gut

verwaltete Objekte.

Woraus sich der Ertrag zusammensetzt

Drei GroRen bestimmen die Einnahmen: der durchschnittliche Nachtpreis (ADR), die
Auslastung ubers Jahr und die Nebenerldse (Reinigungspauschalen, Langzeitrabatte im
Nebensaison-Geschaft). Vermarktet wird Giber Plattformen wie Airbnb und Booking.com plus
Direktbuchungen - in Dubai zusatzlich tiber eine behordliche Kurzzeitvermietungs-Lizenz (DET/

»Holiday Homes"-Registrierung), die die Verwaltung tibernimmt.

Saisonalitat heiflt planen, nicht hoffen: Dubai lauft stark von Oktober bis April und ruhiger im
Hochsommer; Agadir profitiert von Uberwinterern und Sommerfamilien; Marrakesch hat seine
Spitzen im Frihjahr und Herbst. Eine ehrliche Kalkulation rechnet mit Durchschnittswerten

tiber zwolf Monate - nicht mit der besten Woche des Jahres.

GUT ZU WISSEN - REALISTISCHE SPANNEN

Gut gefiihrte Ferienapartments erreichen in Dubai haufig 60-75 % Jahresauslastung, in Agadir 50-
65 %; Villen in Marrakesch buchen weniger Nachte (40-55 %), aber zu deutlich hdheren Preisen. Bei gut
verwalteten Objekten sind Bruttorenditen von 5-16 % erreichbar - je nach Lage, Objekttyp und

Betrieb. Deutlich hohere ,,Garantie"-Versprechen sollten Sie skeptisch machen. Alle Angaben indikativ.



Rechenbeispiel 1 - Apartment in Dubai (Business Bay)

POSITION (BEISPIELHAFTE MODELLRECHNUNG) BETRAG P. A.

Kaufpreis 1-Schlafzimmer-Apartment, ca. 70 m? 320.000 €
Kaufnebenkosten ca. 7 % — Gesamtinvestition 342.400 € 22.400 €
Mieteinnahmen: 240 N&chte (ca. 66 % Auslastung) x @ 160 € +38.400 €
= Bruttomietrendite bezogen auf den Kaufpreis =12,0%
Verwaltung & Gastemanagement (20 % der Einnahmen) -7.680 €
Service Charges der Anlage -4.800 €
Energie, Internet, Lizenz, Plattformkosten -2.900 €
Instandhaltung & Riicklage -2.000 €
Uberschuss vor Steuern = 6,1 % p. a. der Gesamtinvestition =21.020€

Rechenbeispiel 2 - Wohnung in Agadir (Strandnahe)

POSITION (BEISPIELHAFTE MODELLRECHNUNG) BETRAG P. A.

Kaufpreis 2-Zimmer-Wohnung, ca. 75 m? 145.000 €
Kaufnebenkosten ca. 8 % — Gesamtinvestition 156.600 € 11.600 €
Mieteinnahmen: 235 Nachte (ca. 64 % Auslastung) x @ 100 € +23.500 €
= Bruttomietrendite bezogen auf den Kaufpreis =16,2%
Verwaltung & Gastemanagement (20 % der Einnahmen) -4.700 €
Betriebskosten, Energie, Hausgeld -1.900 €
Instandhaltung & Riicklage -1.200€
Uberschuss vor Steuern = 10,0 % p. a. der Gesamtinvestition =15.700 €

Bei einer Villa in Marrakesch kehrt sich das Bild um: weniger gebuchte Nachte, deutlich hhere Nachtpreise
(indikativ 250-400 €), aber auch héhere Kosten fiir Personal, Pool und Garten. Netto sind hier eher 4-8 %
realistisch - daflir mit erheblichem Eigennutzungswert.

Beide Beispiele sind vereinfachte, beispielhafte Modellrechnungen vor Steuern und ohne Finanzierung;
tatsdchliche Werte hédngen von Objekt, Lage, Marktphase und Betrieb ab. Sie sind keine Zusicherung kiinftiger

Ertrdge und keine Anlage- oder Steuerberatung.



05 KAPITEL 5 - BETRIEB

Hausverwaltung & lokale Partner

Der entscheidende Erfolgsfaktor: Ohne professionelle Verwaltung vor Ort funktioniert

Ferienvermietung auf Distanz nicht.

Zwischen lhnen und lhrer Immobilie liegen mehrere tausend Kilometer. Jede Gasteanfrage um
23 Uhr, jeder tropfende Wasserhahn, jede Schliisseliibergabe braucht jemanden, der vor Ort ist
- zuverlassig, erreichbar und abrechnungssicher. Deshalb ist die Wahl der Verwaltung
mindestens so wichtig wie die Wahl des Objekts: Ein mittelmaliges Apartment mit exzellenter

Verwaltung schlagt in der Praxis das Traumobjekt ohne Betreuung.

01 Gastemanagement 02 Reinigung & Wasche

Listings und Preissteuerung auf den Plattformen, Hotelstandard zwischen den Aufenthalten - der
Kommunikation, Check-in/Check-out, grofSte Hebel fiir Bewertungen und damit fiir
Bewertungsmanagement. Auslastung und Nachtpreis.

03 Instandhaltung 04 Abrechnung & Reporting
Kleinreparaturen, Handwerkerkoordination, Pool- Monatliche Auszahlung und transparente

und Gartenpflege bei Villen, regelmafige Abrechnung aller Einnahmen und Kosten -
Objektkontrolle. Belegung und Ertrage jederzeit einsehbar.

Ublich sind erfolgsabhingige Vergiitungen von indikativ ca. 25-30 % der Mieteinnahmen - fiir
Apartments wie fiir personalintensive Villen. Entscheidend ist, dass der Partner gepriift ist:
nachweisbare Referenzobjekte, Lizenz, transparente Vertrage mit klarer Kiindigungsregel - und

im Idealfall deutschsprachige Ansprechpartner.

RISIKO IM BLICK - VERMIETUNG OHNE VERWALTUNG

Wer Gastekommunikation, Reinigung und Notfalle aus der Ferne selbst organisieren will, verliert im
Regelfall beides: Bewertungen und Rendite. Kalkulieren Sie die Verwaltungskosten von Anfang an ein -

sie sind kein Abzug vom Gewinn, sondern seine Voraussetzung.



06 KAPITEL 6 - RISIKEN

Risiken ehrlich einordnen

Wer Risiken kennt und adressiert, investiert besser. Die wichtigsten Punkte - und was jeweils

dagegen hilft.

RISIKO WAS DAGEGEN HILFT

Nur registrierte Titel kaufen (Title Deed, TF), Vertrage vor Unterschrift unabhangig priifen
lassen, etablierte Notare/Treuhandwege nutzen.

Fremdes Rechtssystem

L. . . Interessen offenlegen lassen, Vergleichsangebote einholen, nie unter Zeitdruck entscheiden
Provisionsgetriebene Vermittler . ’
- seriose Objekte sind morgen noch da.

Zahlungen ausschlieBlich auf Escrow-/Notaranderkonten, Eigentlimer- und Registerauszug

Betrug & Schei bot
etrug &schemnangebote einsehen, Objekt personlich besichtigen.

AED ist USD-gekoppelt, MAD korb-gebunden - Schwankungen zum Euro einplanen und

Wahrungsrisiko
& Ertrage als Spanne, nicht als Fixwert kalkulieren.

Aktuelle Abrechnungen anfordern, konservative Auslastung ansetzen, Riicklage fiir

Servicekosten & Leerstand
Instandhaltung und buchungsschwache Monate bilden.

Wiederverkauf & Liquiditat Gefragte, liquide.Lagen bevorzugen; Anlagehorizont von 8-10+ Jahren mitbringen statt auf
schnelle Wertsteigerung zu setzen.

Begleitung statt Blindflug

Keines dieser Risiken ist ein Ausschlusskriterium - aber jedes bestraft Naivitat. Der wirksamste
Schutz ist ein Prozess mit lokaler Ortskenntnis: gepriifte Partner vor Ort, unabhéngige
rechtliche Priifung, dokumentierte Zahlungswege und eine Begleitung, die Ihre Sprache spricht

und nicht vom schnellen Abschluss lebt. So wird aus dem Blindflug ein Instrumentenflug.

RISIKO IM BLICK - DREI WARNSIGNALE

»Garantierte" Renditen ohne belastbare Grundlage - kiinstlicher Zeitdruck (,nur noch heute") -
Zahlungsaufforderungen an Konten, die nicht zum Projekt oder Notar gehoren. Begegnet Ihnen eines davon:

Abstand nehmen.



O ; KAPITEL 7 - UMSETZUNG

Der Kaufprozess Schritt fur Schritt

Acht Schritte von der ersten Auswahl bis zum Vermietungsstart — in Dubai wie in Marokko im

Kern identisch.

01

02

03

04

05

06

07

08

Ziele und Budget definieren. Reine Rendite, Eigennutzung oder beides? Gesamtbudget inklusive
Nebenkosten, Moblierung und Riicklage festlegen.

Markt und Mikrolage eingrenzen. Vermietungsnachfrage, Vergleichspreise und Saisonverlauf priifen
- Daten statt Prospektversprechen.

Objekte vorauswahlen, Unterlagen anfordern. Titel bzw. Registerauszug, Grundriss, Servicekosten;
bei Off-Plan zusatzlich Entwicklerhistorie und Escrow-Nachweis.

Vor Ort besichtigen. Objekt, Anlage, Umfeld und Verwaltung personlich priifen - kaufen Sie nie
unbesehen, auch nicht ,vom Plan" ohne Referenzbesuch beim Entwickler.

Verhandeln und reservieren. Preis, Inventar und Zeitplan fixieren; Reservierungszahlungen nur auf
gesicherte Konten (Escrow bzw. Notaranderkonto).

Vertrag schlieBen und registrieren. Dubai: Kaufvertrag und Umschreibung tiber DLD/Trustee Office.
Marokko: Beurkundung beim Notar, Eintragung des TF-Titels.

Ubergabe und Anmeldung. Ubergabeprotokoll, Zihler und Versorger, Versicherung, ggf.
Kurzzeitvermietungs-Lizenz und Moblierung/Ausstattung.

Vermietung starten - mit Verwaltung. Professionelle Fotos, Listings, Preisstrategie und Reporting;
die Verwaltung tibernimmt den laufenden Betrieb.

Zwischen erster Auswahl und Vermietungsstart liegen bei Bestandsobjekten typischerweise

zwei bis vier Monate; bei Off-Plan-Kaufen bestimmt der Baufortschritt den Zeitplan. Die

Checkliste auf der nachsten Seite fasst alle Priifpunkte zum Abhaken zusammen.



Checkliste vor der Unterschrift

Erst wenn Sie jeden Punkt guten Gewissens abhaken kdnnen, ist der Kauf reif fir
die Unterschrift.

|:| Budget inkl. Nebenkosten, Méblierung und
Riicklage festgelegt

Eigenkapital bzw. Finanzierung verbindlich geklart

Mikrolage anhand von Daten gepriift (Auslastung, Eigentumstitel eingesehen (Title Deed bzw. TF-

Vergleichspreise) Titel)

Entwickler-Bonitat und Referenzprojekte gepriift Escrow-Konto bzw. Notaranderkonto verifiziert

(Off-Plan)

Servicekosten schriftlich bestatigt (aktuelle Objekt und Umfeld persénlich besichtigt

Abrechnung)

Kaufvertrag unabhéngig rechtlich priifen lassen Zahlungsweg devisenkonform dokumentiert (v. a.

Marokko)

Hausverwaltung samt Konditionen vor dem Kauf Auslastung und Nachtpreise konservativ kalkuliert

fixiert

Gebaude-/Haftpflichtversicherung vor Ort geklart Steuerliche Beratung in Deutschland und im

o O o o o o o

o O o o O

Zielland eingeholt

GUT ZU WISSEN - DER UNTERLAGEN-ORDNER
Legen Sie von Beginn an einen digitalen Ordner an: Titelnachweis, Vertrage, Zahlungsbelege,
Devisennachweise, Abrechnungen, Fotos vom Ubergabezustand. Bei Vermietung, Steuererkldrung und

spaterem Verkauf zahlt sich diese Disziplin mehrfach aus. Die Checkliste ist eine Arbeitshilfe - sie ersetzt keine
rechtliche Priifung durch Fachleute.
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08 KAPITEL 8 - STEUERN

Steuern im Uberblick

Die Grundzlige in Kiirze - als Orientierung, ausdrticklich nicht als Beratung.

Steuern: Zielland und Wohnsitzland zusammen denken

Dubai: Vor Ort fallen auf private Mieteinnahmen derzeit keine Einkommensteuer und keine
laufende Grundsteuer an. Fiir in Deutschland ansassige Anleger gilt jedoch das
Welteinkommensprinzip: Die Einkiinfte gehdren grundsatzlich in die deutsche Steuererklarung
- ein Doppelbesteuerungsabkommen mit den VAE besteht derzeit nicht. Die niedrige Belastung

vor Ort ist also kein ,steuerfrei", sondern verlagert die Besteuerung nach Deutschland.

Marokko: Mieteinnahmen unterliegen der marokkanischen Einkommensteuer (mit
Freibetragen bzw. pauschalen Abschldgen fiir Vermietung). Mit Deutschland besteht ein
Doppelbesteuerungsabkommen, das die Besteuerung von Immobilieneinkiinften grundsatzlich
dem Belegenheitsstaat zuweist; in Deutschland kénnen sie dennoch - etwa liber den
Progressionsvorbehalt - wirken. Beim Verkauf fallt in Marokko eine Wertzuwachssteuer an,

gestaffelt nach Haltedauer.

Beide Lander kennen zudem Abgaben rund um die Kurzzeitvermietung (z. B. Tourismus-/
Ubernachtungsabgaben), die tiblicherweise der Gast tragt und die Verwaltung abfiihrt. Ihre
personliche Belastung hangt von Wohnsitz, Rechtsform, Nutzungsmix und aktueller Rechtslage

ab - hier fiihrt kein Weg an individueller Beratung vorbei.

WICHTIG - KEINE STEUER- ODER RECHTSBERATUNG

Dieses Kapitel beschreibt Grundziige nach Stand Juli 2026, ohne Gewabhr. Steuer- und Rechtsfragen
sind einzelfallabhangig - lassen Sie Ihre Situation vor einer Entscheidung von einer Steuerberatung

mit Auslandsbezug und ggf. lokalen Rechtsanwalten priifen.



09 KAPITEL 9 - FINANZIERUNG

Finanzierung: Wege und Begleitung

Eigenkapital, lokale Bankfinanzierung oder Beleihung in Deutschland - was realistisch moglich ist und

wie geprifte Partner vor Ort auch dabei unterstiitzen.

Drei Wege — oft in Kombination

Die meisten Auslandskaufe werden aus Eigenkapital bestritten - zwingend ist das nicht. Drei

Wege haben sich in der Praxis bewahrt, und haufig ist die Kombination am sinnvollsten:

WEG DAS WICHTIGSTE

Schnellste Abwicklung, starkste Verhandlungsposition (,Cash-Kaufer"). Bei Off-
Eigenkapital Plan tibernimmt der Zahlungsplan des Entwicklers faktisch eine
Finanzierungsfunktion: unverzinste Raten tiber die Bauzeit.

In Dubai finanzieren einzelne Banken auch Nicht-Residenten - indikativ 50-60 %
Beleihung, Zins Giber deutschem Niveau, Nachweise zu Einkommen und Bonitat
erforderlich. Auch in Marokko finanzieren einzelne Banken auslandische Kaufer
- der Zugang lauft hier praktisch immer liber lokale Kontakte.

Lokale Bank im Zielland

Eine lastenfreie oder gering belastete Immobilie im Inland beleihen und im
Beleihung in Deutschland Ausland als Barzahler auftreten: vertraute Konditionen, klare Kosten - das
Wahrungsrisiko der Mieteinnahmen bleibt bestehen.

Unterstutzung durch Partner vor Ort

Eine Besonderheit der begleiteten Auslandsinvestition: Die gepriiften Partner vor Ort helfen
nicht nur bei Objektauswahl und Hausverwaltung, sondern auch bei der Finanzierung. Sie
kennen die Banken, die mit internationalen Kaufern arbeiten - in Dubai wie in Marokko, wo
unser Partner vor Ort direkte Kontakte zu Banken unterhélt, die Auslander finanzieren -,
wissen, welche Unterlagen verlangt werden (Einkommensnachweise, Bonitatsauskunft,
Objektunterlagen), und begleiten den Prozess von der unverbindlichen Voranfrage bis zur

Auszahlung - auf Deutsch oder Englisch.

Das ersetzt keinen eigenen Konditionenvergleich - gerade zwischen lokaler Finanzierung und
einer Beleihung in Deutschland lohnt das Nachrechnen -, senkt aber die praktischen Hirden

erheblich: Kontoerdffnung, Ubersetzungen, Termine vor Ort.

GUT ZU WISSEN - ERST PRE-APPROVAL, DANN OBJEKTSUCHE

Klaren Sie die Finanzierung dem Grunde nach, bevor Sie ernsthaft suchen: Eine Voranfrage (Pre-
Approval) definiert Ihr Budget, stérkt Ihre Verhandlungsposition und nimmt Zeitdruck aus der
Objektwahl. Und kalkulieren Sie konservativ - die Immobilie sollte auch ohne Wertsteigerung und in
schwachen Vermietungsjahren tragfahig bleiben. Finanzierungsentscheidungen gehdren zudem
individuell gepriift - dieses Kapitel ist keine Finanz- oder Steuerberatung.



SCHLUSSKAPITEL

Die nachsten Schritte

Was von diesem Leitfaden bleiben sollte - und wie Sie vom Lesen ins strukturierte Handeln kommen.

01

02

03

04

05

Auslandsimmobilien sind ein Baustein zur Diversifikation - kein Ersatz fiir ein solides
Finanzfundament, sondern dessen Erganzung.

Dubai bietet klare Spielregeln und Marktdynamik, Marokko niedrige Einstiegspreise und
Né&he zu Europa - beide tragen ein professionell betriebenes Ferienvermietungsmodell.

Rechnen Sie konservativ: realistische Auslastung, vollstandige Kosten, Riicklagen - und
behandeln Sie jede Renditeangabe als Spanne, nicht als Zusage.

Die Hausverwaltung vor Ort entscheidet iiber den Erfolg - wahlen Sie den Partner so sorgfaltig
wie das Objekt.

Risiken verschwinden nicht durch Optimismus, sondern durch Prozess und Priifung:
registrierte Titel, gesicherte Zahlungswege, unabhangige Beratung, Besichtigung.

Wenn Sie den nachsten Schritt gehen mochten, tun Sie es strukturiert: Definieren Sie Budget

und Ziel, sichten Sie beide Markte, und holen Sie sich Begleitung, die den Markt vor Ort kennt.

Eine deutschsprachige Begleitung mit gepriften Partnern in Dubai und Marokko - von der

Objektauswahl tiber den Kaufprozess bis zur kompletten Hausverwaltung - macht aus einem

fernen Vorhaben ein planbares Projekt.

Nehmen Sie sich die Zeit, die eine Entscheidung dieser Grof3enordnung verdient. Der Markt

[duft Ihnen nicht davon - und gut vorbereitet ist der Blick tiber die Grenze das, was er sein

sollte: eine Chance mit Weitblick. Ziehen Sie vor verbindlichen Schritten stets lhre Steuer- und

Rechtsberatung hinzu - dieses E-Book informiert, berdt aber nicht.

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Uberblick tiber Auslandsinvestitionen, Markte und Begleitung - dort kénnen Sie auch direkt eine unverbindliche

Anfrage liber die Website der Alternate Immobilien GmbH stellen:

alternate-immobilien.de/auslandsinvestitionen
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