


Vorwort: Willkommen in der Realität 

 
Kambodscha ist ein Land der Träume, aber für viele Auswanderer wird es zum Friedhof ihrer 

Hoffnungen und Ersparnisse. Warum? Weil sie den Fehler machen, ihre deutsche Brille nicht 

abzusetzen. Sie kommen hierher und denken, die Welt wartet auf sie. 

Ich schreibe dieses Buch nicht, um dir zu sagen, wie schön die Sonnenuntergänge in Kampot 

sind. Das kannst du bei Instagram sehen. Ich schreibe dieses Buch, weil ich 13 Häuser gebaut 

habe. Weil ich ein Resort aus dem Boden gestampft und ein Restaurant geführt habe. Und weil 

ich weiß, wie es sich anfühlt, wenn der eigene Körper durch Parkinson, Diabetes und Krebs zur 

größten Baustelle von allen wird. 

In diesem Handbuch gibt es keine geschönten Geschichten. Es ist die Essenz aus Jahren harter 

Arbeit, Fehlern, Erfolgen und der Erkenntnis, dass man in diesem Land nur überlebt, wenn man 

zwei Dinge begreift: Man ist Gast, und man muss zupacken. 

Wenn du bereit bist, die Wahrheit über korrekte Visa, das Bauen ohne Nervenzusammenbruch 

und die wahre Mentalität der Kambodschaner zu hören, dann ist dies dein Guide. Wenn du nur 

Urlaub machen willst, leg das Buch weg. 

Dieses Buch ist für Macher. 
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Kapitel 1: Die Psychologie des Auswanderns – Warum du dein 

eigener größter Feind bist 

 

Viele Menschen kommen nach Kambodscha, weil sie denken, hier beginnt das 

„einfache Leben“. Sie sehen die Palmen, die günstigen Preise und das Lächeln 
der Menschen. Aber das ist nur die Fassade. Wer hier erfolgreich leben will, 

muss zuerst seinen Kopf aufräumen. Wer mit der falschen Einstellung landet, hat 

schon verloren, bevor der Koffer ausgepackt ist. 

1.1 Die Flucht-Illusion: Deine Probleme sitzen mit im Flugzeug 

Es ist der klassische Fehler: Stress mit dem Ex-Partner, Schulden in der Heimat 

oder die allgemeine Unzufriedenheit mit dem System. Man denkt, wenn man 

10.000 Kilometer weit wegfliegt, lösen sich diese Dinge in Luft auf. 

Die Wahrheit ist: Du nimmst dich selbst überallhin mit. Wenn du in Europa nicht 

in der Lage warst, dein Leben zu strukturieren, wirst du in Kambodscha 

innerhalb kürzester Zeit untergehen. Hier gibt es kein soziales Netz, das dich 

auffängt. Wenn du hier scheiterst, scheiterst du hart. Wer wegläuft, verliert. Wer 

herkommt, um etwas Neues aufzubauen, hat eine Chance. Kambodscha ist kein 

Therapiezentrum, es ist ein Pflaster für Macher. 

1.2 Urlaub vs. Leben: Die harte Landung der Realität 

Kambodscha als Tourist ist fantastisch. Alles ist billig, die Menschen sind 

freundlich und man hat keine Verantwortung. Aber sobald du hier lebst, ändert 

sich die Perspektive radikal. 

● Die Kostenfalle: Im Urlaub kosten 2 Dollar für ein Bier nichts. Im Alltag eines 

Unternehmers summieren sich diese Ausgaben. Wer mit 30.000 oder 

50.000 Euro kommt und denkt, er sei Millionär, wird im zweiten Jahr eine 

böse Überraschung erleben. Ohne Einnahmen schmilzt das Kapital 

schneller, als du „Phnom Penh“ sagen kannst. 
● Die Arbeitsmoral: Ein Resort oder ein Restaurant führt sich nicht von 

alleine, während du in der Hängematte liegst. Du musst hier oft härter 

anpacken als in Deutschland, weil du gleichzeitig Chef, Buchhalter und oft 

dein eigener Bauleiter bist. 



1.3 Die Gast-Mentalität: Respekt als einzige Währung 

Das ist mein wichtigster Rat: Du bist Gast in diesem Land. Egal, wie lange du 

hier lebst, egal wie viele Häuser du baust – du bleibst Gast. Das ist eine Frage 

des Respekts. 

Ich habe schon in Amerika und in Italien gelernt, dass man sich anpassen muss, 

wenn man in der Fremde Erfolg haben will. Wer versucht, seine deutsche 

Mentalität eins zu eins auf ein anderes Land zu drücken, wird überall auf der 

Welt gegen Mauern rennen. In Kambodscha sind diese Mauern jedoch 

besonders hoch. 

● Anpassung statt Arroganz: Versuche nicht, Kambodscha zu „verbessern“. 
Die Menschen hier wissen sehr wohl, was sie tun. Wenn du dich anpasst, 

werden dir Türen geöffnet. Wenn du arrogant bist, bleiben sie für immer 

verschlossen. 

● Wenn du das nicht kannst: Wer ständig vergleichen muss („In Deutschland 
ist das aber besser...“), sollte lieber zu Hause bleiben. Du wirst hier nicht 
glücklich werden und die Menschen hier werden dich das spüren lassen. 

1.4 Das Gesetz ist kein Vorschlag: Ein mahnendes Beispiel 

Es gibt diese gefährliche Arroganz unter Ausländern, die denken, Gesetze 

gelten nur für andere. Ich habe einen Fall erlebt, der als Warnung für jeden 

dienen sollte: Da war einer, der hielt sich für besonders schlau. Er hatte kein 

gültiges Visum mehr, legte sich ständig mit den Einheimischen an und lieh sich 

Geld, das er nie zurückzahlte. 

Er dachte, in Kambodscha könne er machen, was er wolle. Das Ende vom Lied? 

Er wurde von der Polizei eingesammelt und landete in der Abschiebehaft. 

Das ist die Realität: Wenn du die Gesetze missachtest und die Menschen hier 

betrügst, spuckt dich das Land aus. Wer sich nicht an die Spielregeln hält, 

verliert alles. Wer legal bleibt, hat ein ruhiges Leben. Wer in der Grauzone spielt, 

spielt mit seinem Leben. 

 

 



1.5 Unterschätze niemals die Einheimischen 

Einer der schlimmsten Fehler ist es, die Kambodschaner für „dumm“ zu halten. 
Sie sind Meister der Improvisation. Ein Arbeiter repariert dir hier einen Motor mit 

einfachsten Mitteln, während ein Europäer noch nach dem Handbuch sucht. 

Sie beobachten dich ganz genau. Wenn du sie mit Respekt behandelst, sind sie 

loyal. Wenn du sie von oben herab behandelst oder gar anschreist, verlierst du 

ihr Gesicht – und damit ihre Hilfe. Und ohne die Hilfe der Einheimischen bist du 

beim Bauen oder im Business absolut verloren. 

1.6 Lautstärke ist Schwäche 

In Europa mag ein lautes Wort auf der Baustelle dazugehören. In Kambodscha 

ist Schreien das Ende jeder Zusammenarbeit. Wer schreit, verliert sein Gesicht 

und sorgt dafür, dass das Gegenüber sein Gesicht verliert. Danach folgt keine 

produktive Arbeit mehr. Respekt gewinnt man durch Ruhe und fachliche 

Autorität, niemals durch Lärm. 

 





Kapitel 2: Gesetz, Ordnung und Papierkram – Sicher 

ankommen 

 

2.3 Landkauf und Rechtssicherheit: Das Nominee-Modell 

Kambodscha schützt seinen Boden. Als Ausländer darfst du kein Land im 

Erdgeschoss besitzen. Punkt. Für einen Macher, der bauen will – so wie ich es 

bei meinen 13 Häusern getan habe –, ist das Nominee-Modell der sicherste und 

gängigste Weg, wenn man es richtig anstellt. 

Der „Hard Title“: Dein einziger echter Schutz 

Es gibt in Kambodscha verschiedene Arten von Landtiteln (Soft Title, Hard Title, 

LMAP). Viele Verkäufer werden dir sagen, ein „Soft Title“ (registriert auf Distrikt-

Ebene) reiche völlig aus. Glaub ihnen kein Wort. 

● Was ist ein Hard Title? Das ist ein Eigentumsnachweis, der auf nationaler 

Ebene beim Katasteramt registriert ist. Er ist rechtlich am stärksten 

geschützt. 

● Worauf du achten musst: Bevor auch nur ein Dollar fließt, muss ein Anwalt 

oder ein vertrauenswürdiger Experte den Titel prüfen. Ist das Land belastet? 

Gibt es Grenzstreitigkeiten mit Nachbarn? Ein Hard Title ist die einzige Form 

von Besitz, die dir wirklich Sicherheit gibt, wenn es hart auf hart kommt. 

Wenn ein Grundstück nur einen Soft Title hat, bestehe darauf, dass der 

Verkäufer ihn auf Hard Title upgradet, bevor du kaufst. Das dauert und 

kostet Geld, aber es ist deine Lebensversicherung. 

Die Auswahl des Nominees: Eine Entscheidung über Kopf und Kragen 

Dein Nominee ist die Person, die offiziell im Grundbuch steht. Da Ausländer kein 

Land besitzen dürfen, hält dieser Kambodschaner dein Eigentum. Du kannst dir 

vorstellen, wie vorsichtig du hier sein musst. 

● Keine Zufallsbekanntschaften: Wähle niemals jemanden, den du gerade 

erst in einer Bar kennengelernt hast oder der dir von einem „netten 
Vermittler“ präsentiert wird. 

 

 



● Wer ist geeignet? Idealerweise ist es jemand mit einer eigenen Existenz, 

einem guten Ruf und – ganz wichtig – jemand, der etwas zu verlieren hat. 

Oft sind es langjährige Geschäftspartner oder Ehepartner (wenn die Ehe 

stabil ist). 

● Die rechtliche Absicherung (Mortgage): Vertrauen ist gut, aber ein 

Vertrag ist besser. Du schließt mit dem Nominee einen langfristigen 

Pachtvertrag (Lease) und hinterlegst gleichzeitig eine Hypothek (Mortgage) 

auf das Land zu deinen Gunsten. Das bedeutet: Der Nominee steht zwar im 

Papier, kann das Land aber weder verkaufen, noch beleihen oder 

verschenken, ohne dass du zustimmst. 

● Die 3%-Regel als Respekt-Zoll: Ich habe es immer so gehalten: Wenn das 

Objekt verkauft wird, bekommt der Nominee 3 % vom Verkaufspreis. Das ist 

fair. Er trägt ein gewisses Risiko und stellt seinen Namen zur Verfügung. 

Wenn du von Anfang an klar kommunizierst, dass er am Ende profitiert, 

schaffst du eine loyale Partnerschaft statt eines Abhängigkeitsverhältnisses. 

2.4 Die Wahrheit über Korruption 

Lass uns ein Thema begraben, das viele falsch verstehen. Früher hieß es oft, 

man müsse jeden Polizisten schmieren. Das hat sich massiv geändert. Die 

Korruption ist kein Thema mehr, über das man groß sprechen muss – vor allem 

nicht als Ausländer, der sich korrekt verhält. 

● Halte deine Seite sauber: Wenn du deine Steuern zahlst, deine Lizenzen 

(Tourismus, Gastronomie, Bau) ordentlich angemeldet hast und dich an die 

Visums-Regeln hältst, hast du vor den Behörden Ruhe. In Kambodscha gilt: 

Wer keine Angriffsfläche bietet, wird auch nicht angegriffen. Die Zeiten, in 

denen man als Ausländer „gemolken“ wurde, sind weitgehend vorbei, 

solange man kein Gesetz bricht. 

Kapitel 2.5: Zusammenfassung für Macher 

1. Reise niemals mit einem T-Visum ein, wenn du bleiben willst. 

2. Besorg dir ein Work Permit, auch wenn dir die Firma gehört. 

3. Kauf nur Land mit Hard Title. Alles andere ist Glücksspiel. 

4. Wähle deinen Nominee mit extremer Vorsicht und sichere dich rechtlich 

ab. 





Kapitel 3: Heikos 13-Häuser-Lektionen – Bauen in den 

Tropen 

 
Wer in Deutschland ein Haus baut, verlässt sich auf die DIN-Norm, den 
Architekten und darauf, dass ein rechter Winkel auch morgen noch 90 Grad hat. 
In Kambodscha baust du nicht gegen die Behörden, sondern gegen die Natur, 
die Physik und die Gewohnheiten. Ich habe 13 Häuser gebaut und verkauft. 
Jedes einzelne war eine Lektion in Geduld, Materialkunde und Führung. Wenn 
du denkst, du kannst das vom Liegestuhl aus steuern, hast du schon verloren. 

3.1 Die Suche nach dem Land: Lage, Boden und versteckte Tücken 

Bevor der erste Stein gesetzt wird, musst du verstehen, worauf du baust. In 
Kambodscha kaufst du nicht nur Land, du kaufst ein Ökosystem. 

● Die Bodenbeschaffenheit: Viele Grundstücke in Küstennähe oder an 
Flüssen wie in Kampot sind weich. Wenn du hier kein massives Fundament 
mit tiefen Pfeilern (Piles) setzt, wandert dein Haus in der nächsten 
Regenzeit. Ich habe gesehen, wie Häuser Risse bekamen, durch die man 
die Hand stecken konnte, nur weil der Bauherr am Beton im Boden gespart 
hat. 

● Die Wasserfrage: Du musst wissen, wo dein Wasser herkommt. Gibt es 
Stadtanschluss? Wenn nicht, wie tief musst du bohren? Ein Brunnen in der 
Trockenzeit ist Gold wert. Wenn dein Land im April trockenfällt, ist dein 
Resort tot. 

● Stromanschluss: Verlass dich nicht auf das Versprechen des Verkäufers. 
Prüf selbst, wo der nächste Transformator steht. In Kambodscha ist Strom 
inzwischen stabil, aber die Zuleitung zu deinem Grundstück kann dich 
Tausende Dollar kosten, wenn du zu weit weg vom Schuss bist. 

3.2 Materialkunde: Warum billig dich teuer zu stehen kommt 

In Kambodscha gibt es alles – vom billigsten Schrott aus Nachbarländern bis zu 
Qualitätsware. 

● Der Zement: Es gibt riesige Qualitätsunterschiede. Wer den billigsten 
Zement kauft, sieht nach zwei Jahren, wie der Putz von den Wänden 
bröckelt. Ich habe immer auf Markenqualität bestanden. 

● Die Ziegelsteine: Die roten Ziegelsteine sind die Seele des Hauses. Aber 
Achtung: Viele sind nicht richtig gebrannt.  



● Wenn sie beim bloßen Hinsehen zerbröseln, taugen sie nichts für eine 
tragende Wand. 

● Holz vs. Beton: Viele wollen den „tropischen Look“ mit viel Holz. Mein Rat 
nach 13 Häusern: Bau die Struktur aus Beton und Stein. Die Termiten in 
Kambodscha fressen dir ein Holzhaus schneller weg, als du es streichen 
kannst. Nutze Holz nur für dekorative Elemente oder Fensterrahmen, und 
auch dann nur Hartholz, das du selbst ausgesucht hast. 

3.3 Die Präsenz-Pflicht: Warum du jeden Tag auf der Baustelle sein musst 

Das ist der wichtigste Punkt für jeden Macher. In Deutschland kommt der 
Bauleiter einmal die Woche vorbei. In Kambodscha musst du da sein, wenn der 
erste Arbeiter kommt, und gehen, wenn der letzte den Spaten hinlegt. 

● Der „Kreative“ Mauerbau: Wenn du nicht daneben stehst, steht die Wand 
plötzlich 20 Zentimeter weiter links, weil der Arbeiter dachte, das sähe dort 
schöner aus oder es war gerade einfacher zu mauern. Einmal gemauert, 
kriegst du das nicht mehr korrigiert, ohne alles abzureißen. 

● Die Mischung macht’s: Wenn du nicht aufpasst, wird der Beton mit zu viel 
Sand gestreckt, um Zement zu sparen. Das Ergebnis siehst du erst, wenn es 
zu spät ist. Du musst die Mischverhältnisse kontrollieren. Jeden Tag. 

● Fehler sofort korrigieren: Wenn etwas falsch läuft, lass es sofort abreißen. 
Sei nicht „nett“ und sag „naja, geht schon“. Es geht eben nicht. Ein Fehler im 
Fundament oder im Rohbau verfolgt dich bis zum Verkauf des Hauses. 

3.4 Führung der Truppe: Respekt statt Lautstärke 

Kambodschanische Bauarbeiter sind keine Angestellten im deutschen Sinne. Es 
sind oft Familienverbände, die von Baustelle zu Baustelle ziehen. 

● Das Gesicht wahren: Ich wiederhole es immer wieder: Schrei niemanden 
an. Wenn ein Arbeiter einen Fehler macht, nimm ihn zur Seite. Erkläre es 
ihm ruhig. Wenn du ihn vor seinen Kollegen demütigst, kommt die ganze 
Truppe am nächsten Tag nicht mehr. 

● Fachliche Autorität: Die Arbeiter respektieren dich, wenn sie sehen, dass 
du weißt, wovon du redest. Wenn du selbst die Kelle in die Hand nimmst und 
zeigst, wie eine Fuge auszusehen hat, gewinnst du ihren Respekt. Wenn du 
nur mit dem Finger zeigst und Anweisungen brüllst, wirst du ignoriert. 

● Bezahlung und Motivation: Zahl fair und pünktlich. In Kambodscha wird oft 
wöchentlich gezahlt. Wenn du den Lohn auch nur einen Tag schuldig bleibst, 
ist das Vertrauen weg. 



●  Kleine Gesten, wie eine Runde kalte Getränke am Nachmittag bei 35 Grad 
im Schatten, bewirken Wunder für die Arbeitsmoral. 

3.5 Kampf gegen die Elemente: Die Regenzeit einplanen 

Wer in Kambodscha baut, baut im Rhythmus des Wetters. 

● Das Dach muss stehen: Dein Ziel muss es sein, den Rohbau inklusive 
Dach fertig zu haben, bevor der Monsun richtig losgeht. Wenn du während 
der Regenzeit versuchst, ein Fundament zu gießen oder das Dach zu 
decken, verlierst du Zeit, Geld und Nerven. 

● Drainage: Unterschätze niemals die Wassermassen. Ein Haus ohne 
ordentliche Regenrinnen und ein Abflusssystem um das Haus herum wird 
innerhalb einer Saison unterspült. Ich habe bei jedem meiner 13 Häuser 
mehr Zeit in die Planung des Wasserabflusses investiert als in die Farbe der 
Fliesen. 

3.6 Infrastruktur: Strom, Wasser, Internet 

Ein Haus ist erst ein Zuhause oder ein Resort-Zimmer, wenn die Technik 
funktioniert. 

● Elektrik: Lass niemals zu, dass Leitungen direkt in den Putz gelegt werden 
ohne Leerrohre. Wenn später ein Kabel brennt oder du eine Steckdose 
versetzen willst, musst du die ganze Wand aufklopfen. Bestehe auf 
ordentliche Sicherungskästen nach internationalem Standard. 

● Sanitär: Das ist oft das größte Problem. Geruchsverschlüsse (Siphons) sind 
in vielen lokalen Häusern unbekannt. Wenn du nicht willst, dass es im 
ganzen Wohnzimmer nach Kanalisation stinkt (wie in meinem Buchtitel 
angedeutet), musst du die Sanitärinstallation selbst überwachen. 

● Internet: Wir leben im Zeitalter der digitalen Nomaden. Wenn du ein Resort 
führst, ist schnelles WLAN wichtiger als ein Frühstücksbuffet. Plane die 
Router-Positionen und die Verkabelung von Anfang an mit ein. Betonwände 
schlucken das Signal – du brauchst Repeater oder LAN-Anschlüsse in jedem 
Zimmer. 

 





Kapitel 4: Menschenführung auf Kambodschanisch – 

Respekt statt Lautstärke 

 

Wer mit der deutschen „Zack-Zack“-Mentalität nach Kambodscha kommt und 

erwartet, dass jeder sofort springt, wenn er pfeift, wird einsam auf seiner 

Baustelle oder in seinem leeren Restaurant stehen. Die Führung von Menschen 

ist hier eine Kunstform, die auf einer Währung basiert, die man nicht bei der 

Bank tauschen kann: Respekt. 

4.1 Die „Gesicht-wahren“-Regel: Dein wichtigstes Werkzeug 

In Europa ist Kritik oft direkt und sachlich. In Kambodscha gibt es keine rein 

„sachliche“ Kritik. Jede Korrektur vor Zeugen wird als persönlicher Angriff 

gewertet. 

● Der Fehler des Schreiens: Wenn du einen Mitarbeiter anschreist, hast du 

ihn verloren. In seinen Augen hast du die Kontrolle über dich selbst verloren 

und bist somit als Führungsperson nicht mehr tragbar. Er wird nicken, „Yes, 
Boss“ sagen und am nächsten Tag nie wieder auftauchen. Oder schlimmer: 
Er bleibt und sabotiert dein Projekt im Stillen. 

● Die Vier-Augen-Lösung: Wenn etwas schiefläuft – und es wird viel 

schieflaufen –, nimm den Mitarbeiter beiseite. Trink einen Kaffee mit ihm. 

Erkläre das Problem ruhig und zeige ihm eine Lösung auf. Wenn er sein 

Gesicht wahrt, wird er alles tun, um den Fehler wiedergutzumachen. 

4.2 Arbeitsmoral und Motivation: Wie man ein Team bildet 

Die Loyalität der Kambodschaner gewinnst du nicht nur durch das Gehalt, 

sondern durch deine Rolle als „Patron“. 
● Teil der Familie sein: In Kambodscha ist der Arbeitgeber oft auch ein 

Problemlöser für private Belange. Wenn ein Kind krank ist oder eine 

Zeremonie in der Pagode ansteht, musst du Flexibilität zeigen. Wenn du 

ihnen in der Not hilfst, werden sie für dich durchs Feuer gehen, wenn im 

Resort Hochbetrieb herrscht. 

● Pünktlichkeit und Zuverlässigkeit: Erwarte keine deutsche Pünktlichkeit 

auf die Minute. Aber sei selbst das Vorbild. 



●  Wenn du willst, dass deine Leute um sieben Uhr auf der Matte stehen, 

musst du um viertel vor sieben da sein. Dein Team spiegelt dein Verhalten 

wider. Wenn du nachlässig wirst, wird es dein Team auch. 

4.3 Kommunikation ohne Sprache: Improvisation und Verständnis 

Viele Auswanderer scheitern an der Sprachbarriere. Aber die wahre 

Kommunikation findet auf einer anderen Ebene statt. 

● Vormachen statt Erklären: Reden bringt oft nichts, wenn die Konzepte 

(wie z.B. eine exakte Fuge oder ein hygienischer Standard in der Küche) 

völlig neu sind. Nimm die Kelle selbst in die Hand. Putz den Tisch selbst ab. 

Wenn sie sehen, dass der „Boss“ sich nicht zu schade für die Arbeit ist, 

verstehen sie den Standard sofort. 

● Die Kraft des Lächelns: Es klingt wie ein Klischee, aber in Kambodscha ist 

ein Lächeln oft eine diplomatische Antwort. Ein Lächeln kann „Ja“, „Nein“, 
„Ich habe keine Ahnung“ oder „Ich schäme mich“ bedeuten. Lerne, die 
Nuancen zu lesen. Wenn ein Mitarbeiter lächelt, während du ihm einen 

Fehler erklärst, ist das keine Respektlosigkeit – es ist Verlegenheit. Reagiere 

darauf nicht mit Wut, sondern mit Geduld. 

4.4 Kulturelle Unterschiede als Stärke nutzen 

Unterschätze niemals den Zusammenhalt innerhalb der kambodschanischen 

Belegschaft. 

● Team-Strukturen: Oft arbeiten ganze Familienverbände zusammen. Das 

hat den Vorteil, dass sie sich gegenseitig kontrollieren und anlernen. Der 

Nachteil ist: Wenn du dich mit einem anlegst, hast du es mit allen zu tun. 

Nutze diese Dynamik positiv, indem du einen „Capo“ (Vorarbeiter) 
bestimmst, dem die anderen vertrauen und der deine Anweisungen 

übersetzt. 

● Feste und Traditionen: Unterschätze niemals die Bedeutung von 

Feiertagen wie Khmer New Year oder Pchum Ben. In diesen Zeiten steht das 

Land still. Versuche nicht, dagegen anzuarbeiten. Plane diese Pausen ein, 

feiere mit deinen Leuten, spendiere ein Essen. Das stärkt die Bindung mehr 

als jeder Bonus am Jahresende. 



4.5 Fazit: Du bekommst das Team, das du verdienst 

Wer seine Leute wie Sklaven behandelt, bekommt Sabotage. Wer sie wie 

dumme Kinder behandelt, bekommt Unselbstständigkeit. Wer sie aber als 

Partner auf Augenhöhe behandelt und ihnen zeigt, dass er ihr Land und ihre 

Kultur respektiert, der baut sich eine Truppe auf, die das Resort oder das Haus 

so behandelt, als wäre es ihr eigenes. 

 





Kapitel 5: Das Resort-Business – Vom ersten Gast bis zum 

erfolgreichen Exit 

 

Viele Auswanderer träumen vom eigenen kleinen Paradies: Ein paar Bungalows, 

ein Restaurant, nette Gäste aus aller Welt und abends ein Drink an der Bar. Die 

Realität sieht anders aus. Ein Resort ist eine Maschine, die 24 Stunden am Welt 

läuft. Wenn du nicht aufpasst, besitzt nicht du das Resort, sondern das Resort 

besitzt dich. 

5.1 Marketing in der digitalen Welt: Ohne Booking.com bist du unsichtbar 

Früher reichte ein Schild an der Straße. Heute findet der Kampf um den Gast auf 

dem Smartphone statt. 

● Die Macht der Plattformen: Du magst die Kommission von 15% oder mehr 

hassen, aber Booking.com und Agoda sind deine Lebensversicherung. Wer 

dort nicht mit Top-Bewertungen glänzt, existiert für den Weltmarkt nicht. 

Dein wichtigstes tägliches Werkzeug ist nicht der Kochlöffel, sondern das 

Smartphone, um Buchungen zu verwalten und auf Bewertungen zu 

reagieren. 

● Fotos sind alles: Der Gast bucht mit den Augen. Investiere in einen Profi 

oder lerne selbst, wie man Architektur und Licht einfängt. Ein Bild von einem 

sauberen, hellen Badezimmer verkauft mehr Nächte als eine lange 

Beschreibung des Gartens. 

● Die Antwort-Geschwindigkeit: Wenn ein Gast eine Frage stellt, musst du 

innerhalb von Minuten antworten. In der digitalen Welt bedeutet Schweigen 

„ausgebucht“ oder „unprofessionell“. 
5.2 Das Restaurant: Fluch und Segen zugleich 

Ein Resort ohne Verpflegung funktioniert kaum, aber ein Restaurant kann dein 

größter Geldschlucker sein. 

● Die Speisekarte: Halte sie klein! Viele machen den Fehler, 50 Gerichte 

anzubieten. Das bedeutet: Riesige Lagerhaltung, viel Verderb und 

gestresste Köche. 

 



●  Konzentriere dich auf 10 perfekte Gerichte – eine Mischung aus Khmer-

Klassikern (Lok Lak, Amok) und westlichen „Comfort Foods“ (Burger, Pasta). 
● Das Frühstück: Das ist der wichtigste Moment des Tages. Ein Gast, der ein 

fantastisches Frühstück bekommt, verzeiht dir fast alles andere. Frisches 

Obst, guter Kaffee und Eier nach Wunsch sind der Standard, an dem du 

gemessen wirst. 

● Logistik: Woher kommt dein Fleisch? Woher das Gemüse? In Orten wie 

Kampot musst du Lieferketten aufbauen. Wenn der Fischmarkt morgens um 

fünf aufmacht, muss jemand dort sein. Frische ist in den Tropen deine 

einzige Chance gegen die Konkurrenz. 

5.3 Geldmanagement: Warum du jeden Dollar umdrehen musst 

Kambodscha ist billig, aber die laufenden Kosten eines Resorts sind tückisch. 

● Stromfresser Klimaanlage: Die Stromkosten können dein Business 

auffressen. Achte beim Bau auf Isolierung und moderne Inverter-

Klimaanlagen. Wenn ein Gast die AC bei offenen Fenstern laufen lässt, 

verbrennst du buchstäblich dein Geld. 

● Verschleiß: In den Tropen altert alles im Zeitraffer. Die Luftfeuchtigkeit und 

das Salz in der Nähe der Küste greifen Elektronik und Holz an. Du musst 

ständig Rücklagen für Instandhaltung bilden. Wer das nicht tut, hat nach drei 

Jahren eine Ruine. 

● Personalplanung: Du brauchst genug Leute für exzellenten Service, aber 

nicht so viele, dass die Lohnkosten den Gewinn auffressen. Das ist ein 

täglicher Balanceakt. 

5.4 Die Doppel-Strategie: Offline-Resort und Online-Einkommen 

Ich habe es immer so gehalten: Verlass dich nie nur auf eine Quelle. Ein Resort 

ist ein „Offline-Business“. Es ist wetterabhängig, saisonabhängig und politisch 
abhängig (wie wir alle schmerzhaft gelernt haben). 

● Sicherheit durch Diversifikation: Nutze die Zeit, in der das Resort läuft, um 

dir online etwas aufzubauen – sei es durch Webseiten (wie „Deutsch im 
Alltag“), E-Books oder Beratung. Wenn die Nebensaison kommt und die 

Bungalows leer stehen, rettet dir dein Online-Einkommen den Arsch. 



5.5 Der Exit: Bauen, um zu verkaufen 

Das ist vielleicht die wichtigste Lektion meiner 13 Häuser: Bau niemals ein Haus 

für die Ewigkeit, sondern immer für den Markt. 

● Emotionale Distanz: Verliebe dich nicht in deine Immobilien. Ein Haus ist ein 

Produkt. Wenn der Marktpreis stimmt und du ein gutes Angebot bekommst: 

Verkauf es. * Dokumentation: Wenn du ein Objekt verkaufen willst, musst 

du dem Käufer Zahlen zeigen können. Buchführung ist nicht nur für das 

Finanzamt, sondern für deinen Verkaufspreis. Ein Resort, das nachweislich 

Gewinn macht (Booking-Historie!), ist doppelt so viel wert wie nur die 

nackten Steine. 

● Der richtige Zeitpunkt: Verkaufe, wenn das Resort am besten aussieht und 

die Zahlen stimmen, nicht erst, wenn du ausgebrannt bist oder die 

Reparaturen überhandnehmen. Ein Macher weiß, wann er den nächsten 

Platz besetzen muss. 

 





Kapitel 6: Überleben im Ernstfall – Gesundheit, Krisen und 
der Kampfgeist 

 

Die Tropen sind wunderschön, solange du gesund bist. Aber Kambodscha ist 

kein Ort, an dem man krank werden möchte, ohne einen Plan zu haben. Wenn 

du hierherziehst, musst du verstehen, dass die medizinische Infrastruktur nicht 

mit Europa vergleichbar ist. Hier rettet dir nicht der Notruf den Arsch, sondern 

deine Vorbereitung und dein Cash-Bestand. 

6.1 Die medizinische Realität: Wo gehst du hin, wenn es brennt? 

In Kambodscha gibt es gewaltige Unterschiede in der Versorgung. Du musst 

wissen, welche Station für welches Problem zuständig ist. 

● Die lokale Versorgung (z.B. Kampot): Gut für eine Schnittwunde, eine 

Infusion bei Dehydrierung oder einfache Infekte. Aber erwarte hier keine 

Hightech-Diagnose. 

● Die Hauptstadt (Phnom Penh): Hier gibt es internationale Krankenhäuser 

(wie das Royal Phnom Penh), die auf thailändischem Standard operieren. 

Hier arbeiten westlich ausgebildete Ärzte. Aber: Jeder Handschlag kostet 

Geld – und zwar sofort. 

● Die Rettungsinsel Bangkok: Bei schweren Diagnosen oder komplizierten 

Operationen ist Thailand das Ziel. Ich sage es jedem Macher: Sorge dafür, 

dass dein Reisepass immer ein gültiges Visum hat und du jederzeit über die 

Grenze kommst. Bangkok ist im Ernstfall der Unterschied zwischen Leben 

und Tod. 

6.2 Cash ist Leben: Warum die Kreditkarte deine beste Medizin ist 

In Kambodscha gibt es keine Behandlung auf Rechnung für Ausländer. Wenn 

der Krankenwagen kommt, wird oft erst gefragt: „Can you pay?“ 

● Die Kaution: In den guten Kliniken in Phnom Penh musst du oft mehrere 

tausend Dollar hinterlegen, bevor sie dich überhaupt in den OP schieben. 

Wer dieses Geld nicht flüssig auf dem Konto hat, hat ein Problem. 

 

 



● Versicherung vs. Rücklagen: Eine gute internationale Krankenversicherung 

ist Pflicht. Aber achte darauf, dass sie „Direktabrechnung“ anbietet. Wenn 
du erst alles vorstrecken musst und die Versicherung drei Monate zur 

Prüfung braucht, kann dich das finanziell ruinieren. 

6.3 Wenn der Körper zur Baustelle wird: Parkinson, Diabetes, Krebs 

Ich weiß, wovon ich rede. Ich führe mein Leben und meine Projekte, während ich 

gegen Parkinson, Diabetes und Krebs kämpfe. Viele würden sagen: „Heiko, geh 
zurück nach Deutschland.“ Aber ich sage dir: Man kann auch hier bestehen, 

wenn man Disziplin hat. 

● Medikamenten-Logistik: Verlass dich nicht darauf, dass deine speziellen 

Medikamente in der Apotheke um die Ecke immer vorrätig sind. Du brauchst 

einen Vorrat für mindestens drei bis sechs Monate. Baue dir ein Netzwerk zu 

Apotheken in der Hauptstadt oder in Thailand auf. 

● Die mentale Einstellung: Krankheit ist in Kambodscha eine zusätzliche Last, 

weil die Hitze und die Luftfeuchtigkeit den Körper extrem fordern. Du 

brauchst einen eisernen Willen. Wenn du dich hängen lässt, frisst dich das 

Land auf. Du musst deinen Rhythmus finden: Wann arbeitest du am Resort, 

wann braucht dein Körper Ruhe? Disziplin bei der Ernährung und den 

Medikamenten ist hier überlebenswichtig. 

6.4 Der Notfallplan: Was passiert, wenn du ausfällst? 

Ein wahrer Macher plant nicht nur den Erfolg, sondern auch den Ernstfall. 

● Stellvertreter-Regelung: Kann dein Team (oder dein Nominee) das Resort 

für zwei Wochen alleine führen, wenn du im Krankenhaus in Bangkok liegst? 

Du musst Prozesse schaffen, die ohne dich funktionieren. 

● Dokumente: Wo sind die Landtitel? Wo sind die Passwörter für 

Booking.com? Wo ist das Bargeld für Notfälle? Deine Familie oder engste 

Vertraute müssen Zugriff auf diese Informationen haben. In Kambodscha 

gibt es keinen „Amtsnachlassverwalter“, der das für dich regelt. 
● Die Vollmacht: Sorge dafür, dass rechtlich geklärt ist, wer für dich 

entscheiden darf, wenn du es nicht mehr kannst. 

 



6.5 Fazit: Die Anpassung als Überlebensstrategie 

Krisen gehören zum Leben in Kambodscha dazu – ob es eine Pandemie ist, die 

die Gäste fernhält, oder eine schwere Krankheit. Wer hier überlebt, ist nicht der 

Stärkste, sondern derjenige, der am anpassungsfähigsten ist. Verliere nie dein 

Ziel aus den Augen, aber sei bereit, den Weg dorthin jeden Tag neu zu bewerten. 

Wenn du den Kampfgeist verlierst, hast du in den Tropen keine Chance. 

 





Kapitel 7: Heikos Fazit – Die 10 Gebote für Kambodscha-

Macher 

 

Nach 13 gebauten Häusern, einem Resort, einem Restaurant und dem täglichen 

Kampf mit der Gesundheit gibt es keine Ausreden mehr. Wenn du es bis hierher 

geschafft hast, weißt du, dass Kambodscha kein Ort für Träumer ist, sondern für 

Leute mit Rückgrat. Zum Abschluss fasse ich dir die Essenz meines Wissens in 10 

Geboten zusammen. Druck sie dir aus, häng sie dir an die Wand deines ersten 

Bungalows und vergiss sie nie. 

Gebot 1: Du bist Gast – Benimm dich so 

Vergiss deine deutsche Arroganz. Du hast hier keine Rechte gepachtet. Sei 

höflich, respektvoll und demütig gegenüber der Kultur und den Menschen. Wer 

sich wie ein König aufführt, wird wie ein Narr behandelt. 

Gebot 2: Flucht ist keine Lösung 

Kambodscha heilt keine kaputten Seelen oder leeren Bankkonten. Wenn du in 

Europa ein Versager bist, wirst du hier ein Versager im Quadrat. Komm her, um 

etwas aufzubauen, nicht um vor dir selbst wegzulaufen. 

Gebot 3: Halte deine Seite sauber 

Spiel nicht mit dem Gesetz. Besorg dir das richtige Business-Visum, deine 

Arbeitsgenehmigung und zahle deine Steuern. Wer in der Grauzone lebt, macht 

sich zur Zielscheibe und landet am Ende in der Abschiebehaft. 

Gebot 4: Vertrauen ist gut, ein Hard Title ist besser 

Kauf niemals Land ohne einen wasserfesten Hard Title. Und wähle deinen 

Nominee so sorgfältig aus wie deinen Chirurgen. Sichere dich rechtlich ab 

(Mortgage/Lease), damit dein Investment nicht über Nacht verschwindet. 

Gebot 5: Sei die Seele deiner Baustelle 

Wenn du nicht selbst im Staub stehst, stehen deine Wände schief. Du musst 

jeden Tag präsent sein, jede Ziegelreihe prüfen und jeden Sack Zement zählen. 

Wer nicht kontrolliert, wird kontrolliert. 



Gebot 6: Respekt ist die einzige Führungssprache 

Schrei niemals. Wer laut wird, verliert sein Gesicht und den Respekt seiner 

Leute. Führe durch fachliches Können und menschliche Anständigkeit. Ein 

zufriedenes Team ist dein größtes Kapital. 

Gebot 7: Ohne Online-Marketing bist du tot 

Ein schönes Resort allein bringt keine Gäste. Werde Profi auf Booking.com und 

Agoda. Deine Bilder und deine Bewertungen sind wichtiger als die Farbe deiner 

Bettwäsche. 

Gebot 8: Baue für den Markt, nicht für die Ewigkeit 

Verliebe dich nicht in deine Häuser. Ein Haus ist ein Produkt. Wenn der Preis 

stimmt: Verkauf es! Behalte immer die finanzielle Freiheit im Blick, damit du 

jederzeit den nächsten Schritt machen kannst. 

Gebot 9: Cash ist deine Lebensversicherung 

Sorge dafür, dass du immer flüssig bist. Wenn du krank wirst oder eine Krise 

kommt, hilft dir kein deutsches Sozialamt. Nur dein Bargeld und eine gute 

Verbindung nach Bangkok entscheiden dann über deine Zukunft. 

Gebot 10: Gib niemals auf 

Egal ob Parkinson, Krebs oder eine schlechte Saison – ein Macher steht 

morgens auf und macht weiter. Kambodscha ist hart, aber es gibt dir eine 

Freiheit, die du in Europa niemals finden wirst. Kämpfe darum! 

 





Nachwort: Deine Reise beginnt jetzt 

 
Wenn du dieses Handbuch bis zum Ende gelesen hast, stehst du an einer 
Kreuzung. Du hast die ungeschminkte Wahrheit über Kambodscha gehört – über 
die bürokratischen Hürden, die Hitze auf der Baustelle, die Tücken des Marktes 
und die absolute Notwendigkeit von Respekt und Anpassung. 

Dieses Buch sollte dich nicht abschrecken, sondern dich bewaffnen. 
Kambodscha ist ein Land der unbegrenzten Möglichkeiten für denjenigen, der 
bereit ist, die Ärmel hochzukrempeln und die Regeln des Gastlandes zu 
akzeptieren. Es wird Tage geben, an denen du alles hinschmeißen willst, und 
Tage, an denen du beim Sonnenuntergang über dein fertiges Resort blickst und 
weißt: Es hat sich gelohnt. 

Die 13 Häuser, die ich gebaut habe, sind mehr als nur Steine und Zement. Sie 
sind Zeugnisse von Durchhaltevermögen. Ich habe bewiesen, dass man selbst 
mit gesundheitlichen Rückschlägen und in einem völlig fremden Kulturkreis 
Großes erschaffen kann. 

Geh deinen Weg. Sei mutig, aber sei nicht dumm. Sei ein Macher, aber bleib ein 
Gast. 

Wir sehen uns unter den Palmen. 

Über den Autor: Heiko R. 

Heiko R. ist kein typischer Auswanderer. Er ist ein Macher, der das Abenteuer 
nicht nur sucht, sondern es Stein für Stein selbst aufbaut. Nach Stationen in den 
USA und Italien fand er in Kambodscha seine größte Herausforderung und seine 
neue Heimat. 

Als erfahrener Bauherr hat er in Südostasien 13 Häuser und ein komplettes 
Resort aus dem Boden gestampft. Dabei hat er die kambodschanische Mentalität 
nicht nur studiert, sondern gelebt – auf der Baustelle, im Verhandlungszimmer 
und im täglichen Betrieb. 

Heiko ist der Betreiber der Webseite „Deutsch im Alltag“ und ein gefragter 
Ratgeber für alle, die den Schritt in ein neues Leben wagen wollen.  



Er schreibt aus der Perspektive eines Mannes, der weiß, was es bedeutet, gegen 
Widerstände zu kämpfen. Trotz schwerer gesundheitlicher Herausforderungen 
wie Parkinson, Diabetes und Krebs lässt er sich nicht unterkriegen. Sein Motto ist 
klar: Solange man atmet, wird angepackt. 

Mit seiner Buchreihe „Online unter Palmen“ teilt er seine Geschichten und sein 
Fachwissen ehrlich, direkt und ohne Schnörkel – von einem Macher für Macher. 

 




