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So benutzen Sie das Workbook
Nehmen Sie für jedes Objekt ein eigenes Heft. Gehen Sie die zwölf Punkte der Reihe nach durch,

kreuzen Sie an, was geklärt ist, und halten Sie fest, was offen bleibt. Die Erklärungen zu jedem

Punkt, samt der Wege, wie man ihn prüft, stehen im Leitfaden auf christianpass.de/leitfaden.

Passt es zu Ihrem Ziel?
Ein Projekt kann formal einwandfrei sein und trotzdem das falsche Investment. Deshalb steht vor

den zwölf Punkten eine Frage an Sie selbst. Was soll die Immobilie leisten: laufenden Ertrag,

Wertentwicklung, Eigennutzung oder die Streuung eines bestehenden Vermögens? Wie lange

können Sie das Kapital binden, und wie viel davon wird bei einem Kauf vor Fertigstellung schon bis

zur Übergabe fällig? Und wer kauft die Wohnung, wenn Sie verkaufen wollen? Erst wenn diese

Antworten stehen, lässt sich sagen, welcher der folgenden Punkte für Sie am schwersten wiegt.

WAS SOLL DIE IMMOBILIE LEISTEN?

Kapitalanlage

Eigennutzung, auch als Investment gedacht

Bestehendes Portfolio erweitern oder optimieren

Ein konkretes Objekt prüfen

Etwas anderes

WIE LANGE KANN DAS KAPITAL GEBUNDEN BLEIBEN? JAHRE

BIS ZUR ÜBERGABE FÄLLIG AED %

WER KAUFT DIE WOHNUNG, WENN SIE VERKAUFEN WOLLEN?
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PUNKT 01

Rechtlicher Rahmen und Eigentumsform
Erwerben Sie tatsächlich Volleigentum — und in welcher Hülle?

PRÜFFRAGEN

Liegt das Objekt nachweislich in einer Freehold-Zone?

Rechtfertigen Volumen und Zielsetzung eine Gesellschaftsstruktur?

Welche laufenden Kosten und Meldepflichten bringt die Struktur mit sich?

WARNZEICHEN

Der Kaufvertrag sieht keine Eintragung beim Dubai Land Department vor, oder sie soll erst nach der letzten

Rate erfolgen.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Kaufvertrag

Oqood-Bescheinigung bzw. Eigentumsurkunde

bei einer Gesellschaft: Handelslizenz und Gesellschaftsvertrag

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN

Workbook · Die 12 Punkte vor einem Immobilienkauf in Dubai und Abu Dhabi Seite 3



PUNKT 02

Entwickler-Prüfung
Wer baut — und was hat dieser Entwickler bisher tatsächlich geliefert?

PRÜFFRAGEN

Welche Projekte hat genau diese Vertragspartei fertiggestellt?

Wie groß war die Verzögerung bei den letzten drei Projekten?

Haftet die Muttergesellschaft — oder nur eine Projektgesellschaft?

WARNZEICHEN

Die Firma im Kaufvertrag taucht im Entwicklerverzeichnis nicht auf oder hat keine fertiggestellten Projekte,

obwohl mit einer bekannten Dachmarke geworben wird.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Handelslizenz der Vertragspartei

Liste fertiggestellter Projekte mit Übergabedaten

Registereintrag des Projekts

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 03

Treuhandkonto, Zahlungsplan und Kapitalbindung
Wohin fließt Ihr Geld, wann wird es fällig, und was sichert es ab?

PRÜFFRAGEN

Lautet die Kontoverbindung auf ein projektbezogenes Treuhandkonto?

Stimmt die Projektregistrierung mit dem Kaufvertrag überein?

Sind die Zahlungsraten an Baufortschritt oder nur an Kalenderdaten geknüpft?

Wie viel des Kaufpreises ist bis zur Übergabe fällig, und in welchen Schritten?

WARNZEICHEN

Die Zahlung soll auf ein Konto gehen, das nicht als Treuhandkonto dieses Projekts ausgewiesen ist, etwa ein

allgemeines Firmenkonto oder das Konto eines Vermittlers.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Zahlungsplan

schriftliche Angabe des Treuhandkontos

Zahlungsbelege je Rate

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 04

Erwerbsnebenkosten und laufende Kosten
Was kostet der Kauf wirklich — und was kostet das Halten?

PRÜFFRAGEN

Wie hoch sind die Service Charges pro Flächeneinheit im letzten Jahr?

Wie haben sie sich in den vergangenen drei Jahren entwickelt?

Welche Nettorendite bleibt nach allen Kosten?

WARNZEICHEN

Eine Renditeangabe nennt keine Service Charges, oder sie rechnet mit einem Wert deutlich unter dem

vergleichbarer Gebäude im Index.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Aufstellung der Kaufnebenkosten

Service Charges des Gebäudes oder des Vergleichsgebäudes

eigene Nettorechnung

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 05

Steuerliche Einordnung und Aufenthalt
Was bedeutet der Kauf steuerlich — an Ihrem Wohnsitz?

PRÜFFRAGEN

Wo sind Sie steuerlich ansässig, und was folgt daraus?

Welche Erklärungspflichten entstehen durch das Auslandsvermögen?

Ändert eine Gesellschaftsstruktur die steuerliche Bewertung?

Welcher Aufenthaltstitel käme in Frage, und was folgt daraus ausdrücklich nicht?

WARNZEICHEN

Ein Verkäufer oder Vermittler macht Aussagen zur Steuer in Ihrem Wohnsitzland, oder das Visum wird als

Hauptgrund für den Kauf angeboten.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

schriftliche Einschätzung Ihres Steuerberaters

aktuelle Visumsbedingungen mit Datum

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 06

Währung und Kapitalfluss
Wie kommt das Geld hin — und welches Währungsrisiko tragen Sie?

PRÜFFRAGEN

Welche Wechselkursannahme liegt Ihrer Kalkulation zugrunde?

Sind Mittelherkunftsnachweise vollständig und aktuell?

Über welche Bankverbindung läuft die Abwicklung — und ist sie eingerichtet?

WARNZEICHEN

Die Kalkulation kennt nur einen Wechselkurs, oder die Nachweise zur Mittelherkunft werden erst gesucht,

wenn die Rate fällig ist.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Kalkulation mit zwei Kursannahmen

Nachweise zur Mittelherkunft

eingerichtete Bankverbindung

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 07

Mikrolage, Infrastruktur und künftiges Angebot
Was steht in fünf Jahren neben, vor und über Ihrem Objekt?

PRÜFFRAGEN

Was ist auf den umliegenden Parzellen genehmigt oder geplant?

Wie ist die Anbindung heute, wie in der Planung?

Wie hat sich die Lage im letzten Marktabschwung gehalten?

Wie viele vergleichbare Einheiten werden im Umfeld in denselben Jahren fertig?

WARNZEICHEN

Die Lage wird mit einer angekündigten Verkehrsanbindung beworben, für die kein Baubeginn erkennbar ist.

Oder im selben Gebiet werden in denselben Jahren viele vergleichbare Einheiten fertig.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Liste der Projekte im Umfeld mit geplantem Fertigstellungsjahr

Lageplan mit den Nachbarparzellen

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 08

Ausstiegsstrategie und Liquidität
Wie kommen Sie wieder heraus — und wie lange dauert das?

PRÜFFRAGEN

Ab welchem Zahlungsstand ist ein Weiterverkauf vertraglich zulässig?

Welche Gebühren fallen dem Entwickler gegenüber beim Weiterverkauf an?

Wie lange stehen vergleichbare Objekte derzeit im Markt?

WARNZEICHEN

Ein früher Weiterverkauf wird als Strategie beworben, der Vertrag erlaubt ihn aber erst ab einem hohen

Zahlungsstand.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Vertragsklausel zum Weiterverkauf

Gebühren des Entwicklers dafür

Zahl vergleichbarer Verkäufe im letzten Jahr

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 09

Vermietung und Verwaltung
Kurzzeit oder Dauermiete — und was bleibt netto übrig?

PRÜFFRAGEN

Erlaubt die Gemeinschaftsordnung des Gebäudes Kurzzeitvermietung?

Welche Auslastung liegt der Kalkulation zugrunde, und woher stammt sie?

Was kostet die Verwaltung, und wer haftet für Schäden?

WARNZEICHEN

Die Rendite beruht auf einer Mietgarantie oder einer Auslastung, deren Herkunft nicht genannt wird.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Vergleichsmieten aus registrierten Verträgen

Verwaltungsangebot mit Kosten

Gemeinschaftsordnung

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 10

Bauqualität, Gewährleistung und Übergabe
Wer prüft die Wohnung, bevor Sie sie abnehmen?

PRÜFFRAGEN

Ist eine unabhängige Mängelaufnahme vor der Abnahme eingeplant?

Welche Gewährleistungsfristen nennt der Kaufvertrag?

Wie ist der Ablauf der Nachbesserung geregelt?

WARNZEICHEN

Der Übergabetermin wird so kurzfristig angesetzt, dass keine unabhängige Mängelaufnahme mehr möglich

ist, oder die Abnahme soll ohne Protokoll erfolgen.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Bericht der Mängelaufnahme

Übergabeprotokoll

Zusage zur Nachbesserung mit Frist

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 11

Preis und Vergleichstransaktionen
Ist der Einstiegspreis gegenüber tatsächlichen Abschlüssen begründbar?

PRÜFFRAGEN

Welche registrierten Verkäufe vergleichbarer Einheiten gab es im letzten Jahr?

Wie steht der Preis zum Median dieser Verkäufe?

Wodurch ist ein Aufschlag gegenüber fertigen Wohnungen in der Nähe begründet?

WARNZEICHEN

Als Beleg für den Preis dienen nur Inserate oder die Preisliste eines früheren Bauabschnitts, keine registrierten

Verkäufe.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

Liste vergleichbarer registrierter Verkäufe

eigene Rechnung des Preises je m²

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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PUNKT 12

Nachlass und Nachfolge
Was passiert mit dem Objekt, wenn Ihnen etwas zustößt?

PRÜFFRAGEN

Existiert ein registriertes Testament für das VAE-Vermögen?

Ist es mit Ihrer Nachlassplanung im Heimatland abgestimmt?

Wer hat im Ernstfall Zugriff auf Konten und Unterlagen?

WARNZEICHEN

Das VAE-Testament und das Testament im Wohnsitzland sind unabhängig voneinander entstanden, oder

niemand außer Ihnen kennt die Zugänge zu Konten und Unterlagen.

trifft zu trifft nicht zu

UNTERLAGEN

registriertes Testament

Abstimmung mit der Nachlassplanung im Wohnsitzland

Liste der Konten und Ansprechpartner

EINSCHÄTZUNG

Grün: geklärt, im Rahmen Gelb: offen oder abweichend

Rot: wesentliches Risiko

NOTIZEN
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Gesamturteil

Offen — Es fehlen noch Antworten, um zu urteilen.

Vertiefen — Das Objekt passt grundsätzlich; die gelben Punkte brauchen Klärung.

Ablehnen — Ein roter Punkt lässt sich nicht auflösen.

DIE FAKTOREN, DIE BEI DIESEM OBJEKT ENTSCHEIDEN

NÄCHSTER SCHRITT
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Unterlagen für Ihre Investmentakte
Kaufvertrag und Oqood-Bescheinigung bzw. Eigentumsurkunde

Handelslizenz der Vertragspartei und Registereintrag des Projekts

Zahlungsplan, schriftliche Angabe des Treuhandkontos und Zahlungsbelege

Aufstellung der Kaufnebenkosten und Service Charges

Eigene Nettorechnung und Kalkulation mit zwei Kursannahmen

Liste vergleichbarer registrierter Verkäufe mit Preis je m²

Vergleichsmieten aus registrierten Verträgen

Projekte im Umfeld mit geplantem Fertigstellungsjahr

Vertragsklauseln zu Weiterverkauf, Verzug und Gewährleistung

Einschätzung des Steuerberaters und gegebenenfalls aktuelle Visumsbedingungen

Nachweise zur Mittelherkunft

Bericht der Mängelaufnahme und Übergabeprotokoll

Registriertes Testament und Abstimmung mit der Nachlassplanung
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Quellen für die Prüfung
Offene Angebote des Dubai Land Department, abgerufen im September 2026:

Real Estate Data

dubailand.gov.ae/en/open-data/real-estate-data/

Service Charge Index

dubailand.gov.ae/en/eservices/service-charge-index-overview/service-charge-index

Initial Sale Registration (Oqood)

dubailand.gov.ae/en/eservices/request-to-register-the-initial-sale/

Register Project (Escrow)

backoffice.dubailand.gov.ae/en/eservices/register-project/

Dieser Leitfaden dient der Orientierung und ersetzt keine steuerliche oder rechtliche Beratung. Regularien,

Gebühren und Schwellenwerte in den Vereinigten Arabischen Emiraten ändern sich; maßgeblich ist stets der

Stand zum Zeitpunkt Ihrer Transaktion. Für Ihre persönliche Situation ziehen Sie bitte Ihren Steuerberater und,

wo nötig, anwaltlichen Rat hinzu.

EINE ZWEITE MEINUNG ZU IHREM OBJEKT

christianpass.de

Christian Pass · Property Advisor · BRN 56925

Stand: September 2026
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