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—— 01 - CEFALU, DIE GEMEINDE

Zwischen Dom und Meer
an Siziliens Nordkuste

Cefalu ist mit rund 13.850 Einwohnern eine der bekanntesten Kiistenstddte Nordsiziliens und seit
2015 gemeinsam mit dem arabisch-normannischen Palermo und Monreale UNESCO-

Weltkulturerbe - getragen von seiner beriithmten Kathedrale aus dem 12. Jahrhundert.

Bereits in der Antike als griechische Siedlung Kephaloidion und spdter als rémisches Cephaloedium
bekannt, verlagerte sich das Zentrum in byzantinischer Zeit auf den schitzenden Felsen La Rocca. Nach
der arabischen Eroberung 858 und der normannischen Ruckeroberung lie? Kénig Roger Il. die Stadt 1131
direkt an der Kuste neu grinden und legte den Grundstein zur Kathedrale, deren byzantinische
Mosaiken bis 1145 fertiggestellt wurden.

Flr Immobilieninvestoren bietet Cefalll damit einen etablierten, seit Jahrzehnten international
bekannten Ferienimmobilienmarkt an einem der berihmtesten Strénde Siziliens.

13.850 UNESCO 1131 La Rocca

EINWOHNER WELTKULTURERBE GRUNDUNG DER WAHRZEICHEN
SEIT 2015 KATHEDRALE UBER DER STADT

Comune di Cefalu - Provinz Palermo - Sizilien

Cefalu liegt an der NordkUste Siziliens, rund 70 km ceraLd @
6stlich von Palermo, und gehért zur Metropolstadt
Palermo. Der Ort verflugt Uber eine touristisch gut e
ausgebaute Infrastruktur mit guter Anbindung an
Palermo, eigenem Bahnhof sowie einem der
bekanntesten Sandstrénde Siziliens.

Auf den folgenden Seiten: Standort & Erreichbarkeit, der
lokale Immobilienmarkt, Investmentstrategien mit
Beispielrechnungen sowie unser Betreuungs- und
Vermarktungskonzept vor Ort.
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=—— 02 - IHR INVESTMENT - UNSERE BEGLEITUNG VOR ORT

Von der Immobilie bis zur
laufenden Verwaltung

I » Wer kiimmert sich um meine Immobilie, wenn ich selbst nicht dauerhaft vor Ort bin?“

Wer in Sizilien investiert, steht hdufig vor genau dieser Frage — und hier setzen wir an. Ich, Andrea
Salamone von Mr.Sunrealestate, kimmere mich gemeinsam mit meinem lokalen Netzwerk darum,
dass die Immobilie professionell vor Ort betreut werden kann.

Unser Ziel ist es, fur Eigentimer aus Deutschland und anderen Ladndern einen moglichst einfachen
Ablauf zu schaffen. Dabei kénnen wir — abhdngig vom jeweiligen Objekt und Umfang des Auftrags — die
notwendigen Partner koordinieren.

Leistungen, die koordiniert werden konnen

> 7 =

Handwerker Renovierung & Einrichtung

Von der ersten Sanierung Auf Wunsch kann auch die
Besichtigung bis zur
Renovierung und

Ausstattung und
Moblierung der Immobilie
organisiert und koordiniert

Wir begleiten die

Umsetzung vor Ort und
Instandhaltung kénnen

geeignete lokale
Handwerker organisiert und
koordiniert werden.

koordinieren die
notwendigen Gewerke werden.
nach einem zuvor

abgestimmten Konzept.

g O &

Reinigung Objektiibergabe Laufende Betreuung
FUr Ferienimmobilien SchlUsselUbergaben, Je nach vereinbartem
kénnen lokale Kontrolle der Immobilie und Leistungsumfang kénnen
Reinigungskrafte bzw. die Kommunikation mit wir die Koommunikation und
entsprechende Gdasten bzw. Dienstleistern Koordination rund um die
Dienstleister organisiert kénnen integriert werden. Immobilie Ubernehmen.
werden.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE IHR INVESTMENT 04



—— 03 - EIN ANSPRECHPARTNER - LOKALES NETZWERK

Ein Ansprechpartner.
Ein lokales Netzwerk.

Statt fur jedes Problem in Sizilien selbst einen neuen Ansprechpartner suchen zu mussen, soll der
Eigentimer einen zentralen Ansprechpartner haben — von Handwerkern Uber technische Dienstleister
bis hin zur Reinigungskraft und weiteren lokalen Partnern.

Dabei arbeiten wir mit einem Netzwerk aus lokalen Ansprechpartnern, die je nach Immobilie und
konkretem Bedarf eingesetzt werden.

Unser Konzept

—_— CMr.Sunrealestcﬂe) —_— <LokqlesNetzwerk> —_—

% s g

Handwerker Technische Reinigungskraft
Ausfuhrende Gewerke fur Dienstleister Laufende Pflege —
Renovierung und Koordination weiterer insbesondere fur touristisch
Instandhaltung vor Ort. Fachpartner je nach Bedarf genutzte Objekte.

des Objekts.

Sie investieren in Sizilien. Wir kimmern uns vor Ort um die Organisation.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE ANSPRECHPARTNER & NETZWERK 05



= 04 - DIE LAGE & ERREICHBARKEIT

An der Nordkuste,

rund eine Stunde von Palermo

Cefall liegt an der NordkuUste Siziliens am Fufde der Rocca, rund 70 km éstlich von Palermo, und ist Uber
die Autobahn A20 sowie per Bahn gut angebunden. Die Lage bietet kurze Wege zu den Madonie-Bergen
sowie zu weiteren Kustenorten. Die Fahrzeiten sind abhdngig von Ausgangspunkt, Verkehr und

konkretem Ziel.

CEFALD

® Cefalu (Standort) ® Stadte & Kustenorte

B Flughdafen

Wichtige Ziele

© castelbuono (Madonie) ca. 23 km - 42 Min.
© Parco delle Madonie ca. 35 km - 50 Min.
© santo Stefano di Camastra  ca. 35 km - 34 Min.
© Palermo (Stadt) ca. 70 km - 55 Min.
© Palermo Flughafen ca. 99 km - 1 Std. 16 Min.

Die Fahrzeiten sind geschdtzte Néherungswerte und abhdéngig von Ausgangspunkt, Verkehr und konkretem Ziel.

MR.SUNREALESTATE -

ANDREA SALAMONE

DIE LAGE
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—— 05 - LEBEN IN CEFALU

Ein Standort mit
ganzjahrigem Leben

Cefalt hat rund 13.850 Einwohner und verfagt dank seiner langen touristischen Tradition Gber eine gut
ausgebaute Infrastruktur — von Schulen und arztlicher Versorgung bis zu einem breiten

gastronomischen und kulturellen Angebot.

v Schulen & Kindergdrten v Arzte & medizinische v
Dienstleistungen

v Supermdrkte v Geschdfte
v Restaurants v Bars & Cafés
v/ Dienstleistungsunternehmen v Sportangebote

v Spielplatze

Wohnen in Cefalu

Das historische Zentrum rund um den Corso
Ruggero und den Dom bildet das touristische und
kulturelle Herz der Stadt, direkt unterhalb der
Rocca. Hier prégen enge Gassen, Fischerhafen
und die Ndhe zum bekannten Sandstrand den
besonderen Charakter Cefalus.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

Apotheken

Banken

Handwerksbetriebe

Offentliche Einrichtungen

Ruhigere Wohnlagen fur den Alltag finden sich in
den Vierteln auRRerhalb der Altstadt sowie in
Richtung Madonie-Vorgebirge, mit glinstigeren
Einstiegspreisen als im historischen Zentrum.

LEBEN IN CEFALU
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—— 06 - UNESCO-ERBE & SEHENSWURDIGKEITEN

Eine normannische Kathedrale
mit byzantinischen Mosaiken

Kaum ein Bauwerk prégt Sizilien so wie die Kathedrale von Cefalu: 1131 von Kénig Roger Il. gegrindet,
vereint sie normannische Architektur mit byzantinischen Mosaiken — darunter der monumentale
Christus Pantokrator in der Apsis. Seit 2015 gehért sie gemeinsam mit dem arabisch-normannischen
Palermo und Monreale zum UNESCO-Weltkulturerbe.

fm

Duomo di Cefalu + La Rocca + Lavatoio Medievale

il

Duomo di Cefalu La Rocca & Lavatoio Medievale

Die imposante Kathedrale mit ihren beiden Der Felsen La Rocca Uberragt die Stadt um tber
Zwillingstirmen dominiert die Piazza Duomo 270 Meter und bietet neben den Resten eines
und gehért zu den bedeutendsten Zeugnissen antiken Tempels einen der schénsten Ausblicke
arabisch-normannischer Baukunst in ganz Siziliens. Am FulRe der Altstadt liegt das

Sizilien. mittelalterliche Lavatoio mit seinen 22

Wasserausldssen.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE UNESCO-ERBE & SEHENSWURDIGKEITEN 08



—— 07 - WEITERE ZIELE - FESTE & SAGRE - ANBINDUNG

Weitere Ziele in der Umgebung

©  corso Ruggero (Flaniermeile)
©  Museo Mandralisca
© castelbuono (Madonie)

©  santo Stefano di Camastra (Keramik)

<~ Feste & Sagre

Schutzpatron der Stadt ist der SS. Salvatore,
dessen Fest vom 2. bis 6. August mit einer
traditionsreichen Prozession gefeiert wird. Der
malerische Hafen CefalUs diente zudem als
Kulisse fur Szenen des Filmklassikers ,Nuovo
Cinema Paradiso”.

Diese Veranstaltungen unterstreichen den ganzjdhrig
touristischen Charakter Cefalts und ziehen zahlreiche
Besucher an.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

©  osterio Magno (Palazzo, 14. Jh.)
© Spiaggia di Cefalu
©  Parco delle Madonie

©  Porta Pescara (Hafenviertel)

7 Anbindung

© Palermo Airport ca. 99 km - 1 Std. 16 Min.

Bahnhof Direkte Zugverbindung nach
Cefalu Palermo
© cCatania Airport ca. 185 km - 2 Std. 10 Min.

Der Flughafen Palermo-Falcone e Borsellino ist mit
zahlreichen europdischen Direktverbindungen der
wichtigste Zugang zur Stadt.

FESTE & ANBINDUNG 09



= 08 - DER IMMOBILIENMARKT

Etablierter Markt mit
deutlichen Preisunterschieden

Der durchschnittliche Angebotspreis in Cefalu liegt bei rund 2.200 €/m? (Stand 2026) - in der
historischen Altstadt entlang Corso Ruggero und Via Vittorio Emanuele deutlich héher, bei bis zu rund
4.600 €/m>2 Wohnungen erzielen im Schnitt rund 2.490 €/m?, freistehende Hauser rund 2130 €/m2. In
den AulRenbezirken lassen sich weiterhin gunstigere Einstiegspreise finden.

Mogliche Strategien

o 7 “

Buy & Hold Renovate & Rent Holiday Rental
Immobilie kaufen und Immobilie kaufen, Immobilie touristisch
langfristig vermieten. modernisieren und nutzen.

anschlieRend vermieten.

G

Multi-Unit Mixed Use
Ein Gebdude in mehrere Eigennutzung und
Wohneinheiten entwickeln. Vermietung kombinieren.

Welche Strategie passt, hangt von Zielsetzung, Budget und dem gewtinschten Engagement
vor Ort ab — wir beraten dazu individuell je Objekt.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE DER IMMOBILIENMARKT 10



—— 09 - BEISPIELRECHNUNG

Investition & Ferienvermietung

am Beispiel

Beispiel einer Investition

POSITION BETRAG
Kaufpreis 225.000 €
Renovierung 45.000 €
Moblierung 15.000 €
Kaufnebenkosten [ sonstige Kosten 15.000 €
Gesamtinvestition ca. 300.000 €

Beispiel Ferienvermietung

Angenommen: durchschnittlicher Tagespreis 150 € (Ferienvermietung in bzw. nahe der Altstadt, in der Hauptsaison stark

nachgefragt)

22.500 €

150 NACHTE x 150 € - JAHRESUMSATZ

30.000 €

200 NACHTE x 150 € - JAHRESUMSATZ

Diese Berechnung stellt keine Ertragsgarantie dar. Von den Bruttoeinnahmen mussen unter anderem
Plattformgebuhren, Reinigung, Strom, Wasser, Instandhaltung, Verwaltung, Steuern und weitere Betriebskosten

bertcksichtigt werden.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

BEISPIELRECHNUNG



= 10 - RENDITE - SO WIRD SIE BERECHNET

Bruttorendite -

eine erste Betrachtung

Bruttorendite = Jahresmiete + Gesamtinvestition x 100

ca. 8% ca.10 %

22.500 € + 300.000 € x 100 30.000 € + 300.000 € x 100

Aber: Die Bruttorendite ist nicht gleich dem Gewinn des Investors. Fiir eine realistische
Kalkulation missen samtliche laufenden Kosten und Steuern berticksichtigt werden.

Von der Brutto- zur Nettobetrachtung gehoren u. a.

© vVerwaltung & &

Instandhaltung
Betriebskosten

Steuern & Abgaben

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE RENDITE-BERECHNUNG



—— 10 - MEHRFAMILIENHAUSER & B&B

Ein Gebaude,
mehrere Einnahmequellen

Besonders interessant kénnen historische Altbauten nahe dem Corso Ruggero oder in den ruhigeren
Ortsteilen rund um Cefalu sein, die bereits Uber mehrere Wohneinheiten verfigen oder entsprechend
entwickelt werden kénnen.

1Gebdude —> — <3Einnahmequellen>

Wohnung 1 Wohnung 2 Wohnung 3
Langzeitvermietung Ferienvermietung Eigennutzung

Dadurch kénnen verschiedene Strategien kombiniert werden.

A< B&B & Guesthouse

Grof3e Immobilien mit mehreren Zimmern, Terrassen, Innenhéfen oder separaten Wohneinheiten sind in

Cefall besonders gefragt — die Stadt zdhlt seit Jahrzehnten zu den etabliertesten B&B- und
Guesthouse-Standorten Nordsiziliens, insbesondere in und um die Altstadt.

Vor einer solchen Nutzung mussen jedoch die jeweiligen baurechtlichen, kommunalen und gewerblichen
Voraussetzungen gepruft werden.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE MEHRFAMILIENHAUSER & B&B



—— 11 - ZIELGRUPPEN

Fur wen ist

Cefalu interessant?

g

Eigennutzer

Far Menschen, die ein eigenes
Zuhause in Sizilien suchen.

?

Entwickler

FUr Investoren, die

renovierungsbedurftige Immobilien

entwickeln mochten.

AN

Ferienvermieter

Far Investoren mit Fokus auf
touristische Vermietung.

=

B&B-Betreiber

Far gréf3ere Immobilien mit

mehreren Zimmern oder Einheiten.

Langzeitvermieter

Far klassische
Wohnraumvermietung.

D

Auslandsinvestoren

FUr K&ufer, die in Sizilien investieren
mochten, aber nicht dauerhaft vor
Ort leben.

In der Praxis kombinieren viele Investoren mehrere dieser Profile in einem Objekt - etwa

Eigennutzung im Sommer und Ferienvermietung im tibrigen Jahr.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

FUR WEN CEFALU INTERESSANT IST



—— 12 - KAUFNEBENKOSTEN & KENNZAHLEN

Was neben dem
Kaufpreis zahlt

Kaufnebenkosten

© Registersteuer bzw. gegebenenfalls
Mehrwertsteuer

Notarkosten

Maklerprovision

Technische Prufungen
Katasterunterlagen
Gegebenenfalls Ubersetzungen

Finanzierungskosten

@ & & & 6 &

Renovierungs- und Genehmigungskosten
Nicht der Kaufpreis entscheidet uber die

Wirtschaftlichkeit - sondern die gesamte
Investition.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

Die 5 Zahlen, die jeder Investor kennen
sollte

@ﬂ Kaufpreis

@2 Gesamte Renovierungskosten

@8 All-in-Investition

@ 4 Realistisch erzielbare
Jahresnettoeinnahmen

@ 5 Nettorendite

Erst wenn diese funf Zahlen bekannt sind, Iésst sich
beurteilen, ob eine konkrete Immobilie wirtschaftlich
interessant sein kann.

KAUFNEBENKOSTEN & KENNZAHLEN 15



—— 12 - INVESTMENT-CHECKLISTE

Vor dem Kauf

Eine strukturierte Prafung schutzt vor teuren Uberraschungen — unsere Checkliste fur jede Kaufentscheidung in Sizilien.

Eigentumsverhdltnisse gepruft
Grundbuch gepruft
Belastungen gepruft
Katasterunterlagen gepruft
Baurechtliche Situation gepruft
Genehmigungen gepruft
Wohnfléche kontrolliert

Dach und Fassade gepruft

Elektrik gepruft

Od0do000o00o0bd

Wasserleitungen gepruft

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

O 000000400

Abwasser gepruft

Energieversorgung gepruft
Renovierungsangebot eingeholt
Zukunftige Nutzung definiert
Vermietbarkeit gepruaft
Kaufnebenkosten kalkuliert

Laufende Kosten kalkuliert
Realistische Mieteinnahmen kalkuliert

Exit-Strategie definiert

INVESTMENT-CHECKLISTE



—— 13 - CHANCEN & RISIKEN

Eine ehrliche
Einordnung

Mogliche Chancen
v UNESCO-Weltkulturerbestadt mit
international bekanntem Wahrzeichen

v Einer der bekanntesten Strénde Siziliens als
touristischer Nachfragetreiber

v Etablierter, liquider Immobilienmarkt mit
langer touristischer Tradition

v Direkter Meerzugang, historische Altstadt
und Bergkulisse der Rocca

v Gute Anbindung an Palermo Uber Autobahn
und Bahn

v Deutliche Preisunterschiede zwischen
Altstadt und AuRenbezirken ermdéglichen
unterschiedliche Einstiegsniveaus

“ Nd&he zu den Madonie-Bergen ergdnzt das
touristische Angebot um Wandern und Natur

v Verschiedene Vermietungsmodelle moglich

v Lokale Partner und Dienstleistungen vor Ort
organisierbar

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

Zu berticksichtigende Risiken

X Hbéheres Preisniveau in der Altstadt als in den

AuRenbezirken

Hohe Nachfrage in der Hauptsaison bedeutet
auch starkeren Wettbewerb unter Anbietern

Ausgepragte Saisonalitét — deutlich ruhigere
Nachfrage aufserhalb der Sommermonate

Renovierungskosten bei historischer
Bausubstanz im engen Zentrum kénnen
héher ausfallen als geplant

Denkmalschutzauflagen in der Altstadt
mussen berucksichtigt werden

Auslastung und Mietpreise sind nicht
garantiert

Baurechtliche Situation muss individuell
gepruft werden

Laufende Kosten mussen in die
Renditekalkulation einbezogen werden

CHANCEN & RISIKEN



—— 14 - UNSER SERVICE FUR INVESTOREN

Sie kaufen die Immobilie.

Wir kimmern uns um den Rest.

Unser Anspruch ist es, Investoren nicht einfach eine Immobilie zu vermitteln und anschlieRend sich
selbst zu Uberlassen. Gemeinsam mit unserem lokalen Netzwerk kénnen wir — je nach Auftrag — die

verschiedenen Bereiche rund um die Immobilie koordinieren.

Immobilienbesichtigung
Erste Sichtung und Einsché&tzung vor Ort.

Kaufabwicklung
Begleitung durch den Erwerbsprozess.

Handwerker
Koordination geeigneter lokaler Gewerke.

Renovierung
Umsetzung nach abgestimmtem Konzept.

Einrichtung
Ausstattung und Méblierung nach Bedarf.

Fotografie & Vermarktung
Professionelle Prasentation des Objekts.

Vermietung

Anbahnung und Koordination von
Mietverhdltnissen.

Reinigung
Laufende Pflege zwischen den Aufenthalten.

Géstebetreuung

Kommunikation rund um Check-in & Aufenthalt.

Laufende Objektkontrolle
RegelmdRige Kontrolle der Immobilie.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE

9

Ein Ansprechpartner vor Ort.

Far Eigentumer, die nicht dauerhaft in Sizilien
leben, kann genau diese lokale Betreuung einen
entscheidenden Unterschied machen.

UNSER SERVICE FUR INVESTOREN



= 15 - VERMARKTUNG DER IMMOBILIE

Von der Immobilie
bis zum Gast

Nach erfolgreicher Renovierung und Fertigstellung endet unsere Betreuung nicht. Vermietbare Objekte
kédnnen Uber die Reichweite von Mr.Sunrealestate vermarktet werden. Dazu gehéren insbesondere:

LT\
[4 )
\ /]

Webseite Instagram

Die Immobilie kann auf der Mr.Sunrealestate- Uber die Instagram-Préisenz von
Webseite prdsentiert und potenziellen Mr.Sunrealestate kdnnen Immobilien
Interessenten zugdénglich gemacht werden. professionell vorgestellt und einer bereits

bestehenden Zielgruppe présentiert werden.

@1 Professionelle 61 Reels und Videos [©1 Fotos
Objektvorstellungen

7 Objektbeschreibungen ©  Lageinformationen ®© Preis- &
Verfugbarkeitsinformationen

Das Ziel

Die Immobilie soll nicht einfach nur online stehen. Sie soll sichtbar werden, Interessenten erreichen und
professionell présentiert werden. Gerade bei Ferienimmobilien ist eine gute Vermarktung entscheidend
fur die Auslastung.

Vermarktung — — < Reinigung & Betreuung> —
< Laufendes Objektmanagement >

So entsteht ein méglichst ganzheitlicher Ansatz fur Eigentimer, die ihr Investment in Sizilien nicht selbst vor Ort betreiben
mdchten.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE VERMARKTUNG DER IMMOBILIE 19



— 16 - ZUSAMMENFASSUNG

Cefalu
auf einen Blick

FAKTOR CEFALU
Region Sizilien
Provinz Palermo
Charakter UNESCO-Weltkulturerbestadt an der Nordkiiste
Castelbuono (Madonie) ca. 23 km - 42 Min.
Parco delle Madonie ca. 35 km - 50 Min.
Santo Stefano di Camastra ca. 35 km - 34 Min.
Palermo (Stadt) ca. 70 km - 55 Min.
Palermo Airport ca. 99 km - 1 Std. 16 Min.
Catania Airport ca. 185 km - 2 Std. 10 Min.
@ Angebotspreis ca. 2.200 € /m? (Altstadt bis ca. 4.600 € /m?)
Hochsaison ca. 120-180 € / Nacht
Nebensaison ca. 80-110 € / Nacht
Mégliche Nutzung Eigennutzung / Langzeit / Ferien / B&B / Multi-Unit
Betreuung Lokales Netzwerk tiber Mr.Sunrealestate

Diese Kennzahlen bilden die Ausgangsbasis fur die individuelle Wirtschaftlichkeitsprifung jeder einzelnen Immobilie.

MR.SUNREALESTATE - ANDREA SALAMONE CEFALU AUF EINEN BLICK 20



CEFALU

Dom, Fels und Meer vereint.
Normannisches Erbe, Strand.
Immobilien mit Ausblick.

Cefalu ist seit 2015 UNESCO-Weltkulturerbe und zugleich eine der
bekanntesten Kustenstddte Nordsiziliens. Der Investmentansatz besteht
darin, diesen etablierten, international nachgefragten Markt mit persénlicher
Betreuung vor Ort zu verbinden — und genau hier setzt Mr.Sunrealestate an.

Sie investieren in Sizilien. Wir helfen Ihnen dabei, Ihr Investment auch aus der Ferne
vor Ort zu organisieren.

Andrea Salamone

MR.SUNREALESTATE - A.SALAMONE@VISIONE-ALPHA.DE



