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Vorwort

Wie schaffst du es, angesichts der angespannten Immobilienmirkte ent-
spannt und cool zu bleiben? Hier gibt es fiir uns nur zwei Antworten: Ent-
weder, du lisst die Finger von Immobilien oder du erarbeitest dir im Vor-
feld das notwendige Know-how, um auch in schwierigen Mirkten gute
Geschifte machen zu kénnen. Der erste Weg ist zwar der einfachere,
aber da du dieses Buch liest, nehmen wir an, dass er fiir dich nicht infrage
kommt. Der zweite Weg erfordert von dir Zeit, Energie und den absoluten
Willen, dich in eine neue Welt einzuarbeiten. Es handelt sich bei einer Im-
mobilien-Investition keineswegs um passives Einkommen. Wir selbst ken-
nen keinen erfolgreichen Investor, der keine Aktivititen mehr vornimmt.

Du kannst es dir wie die Griindung eines Taxiunternehmens vorstel-
len. Theoretisch wiirdest du passive Einnahmen generieren, indem du
auf Kredit ein Auto kaufst und einen Fahrer ans Lenkrad setzt. Meistens
kommt es aber anders. Am Taxi muss etwas repariert werden, der Fah-
rer kiindigt oder wird krank. Zudem musst du fir das Unternehmen je-
des Jahr einen Abschluss erstellen. So ist es auch mit der Immobilie. Ein
Hausverwalter kann zwar einiges abfangen, darf aber auch nur innerhalb
zuvor definierter Begrenzungen Entscheidungen treffen. Fiir die verblei-
benden Fragen bist du der Ansprechpartner.

Das konnen umfangreiche Sanierungen oder Modernisierungen sein
oder auch diverse Mieterwechsel. Zudem musst du mit dem Steuerbe-
rater strategische Entscheidungen treffen, wie es mit dem Portfolio wei-
tergeht. Wer dennoch auf Passivitit setzt, wird entsprechende Poten-
ziale verschenken und das Investment im schlimmsten Fall durch die
Vernachlissigung herunterwirtschaften. Oftmals ist dies die Regel und
nicht die Ausnahme, wie du in den folgenden Kapiteln anhand vieler
Praxisbeispiele sehen wirst. Du solltest den Kauf einer Immobilie wie
den Kauf eines Unternehmens betrachten und ihre Bewirtschaftung ent-
sprechend handhaben.



Vorwort

Du musst dir bereits im Vorfeld Gedanken dariiber machen, was das
Unternehmen wert ist, welche Potenziale es hat und welche Risiken es
birgt. Nach Priifung aller Gegebenheiten erstellst du fiir dein Investment
eine Strategie und einen Businessplan. Wir hoffen, wir haben dich jetzt
nicht enttduscht. Aber mit Immobilien schnellen Reichtum zu erlan-
gen ist, wenn tiberhaupt, nur mit extrem hohem Risiko méglich. Hier-
bei handelt es sich nicht um unbelegte Behauptungen, sondern um unse-
re eigenen Erfahrungen und die Erfahrungen der mehr als 80 Investoren,
fur die wir seit tiber zehn Jahren titig sind.

Unsere Sichtachse beschrinkt sich also nicht nur auf den eigenen Be-
stand und dessen Voraussetzungen, sondern umfasst auch die Perspek-
tiven und Gegebenheiten anderer Investoren. Es ist beispielsweise ein
grofler Unterschied, ob du mit tippigem Eigenkapital oder nur mit we-
nigen freien Mitteln startest und welche Lebenserfahrung du mitbringst.
Durch unsere langjihrige Tatigkeit war von allem schon etwas dabei.
Mit der makleristo GmbH & Co. KG priifen wir, das sind Paul und Erik,
Immobilien fiir Investoren. Bei besagten Investoren handelt es sich so-
wohl um Einsteiger, die ihre erste Immobilie kaufen, als auch um Grof3-
investoren, die pro Quartal ein Mehrfamilienhaus kaufen.

Dadurch haben wir ein breites Basiswissen, welche Strategie und wel-
che Finanzierung bei den jeweiligen Voraussetzungen die richtige ist.
Wir werten jedes Jahr mehrere Tausend Exposés und Kaufangebote aus.
Sie miinden in @iber 100 Transaktionen pro Jahr, die von uns begleitet
werden. Aus unserer Sicht ist dies eine Schliissel-Ressource, die dieses
Buch dir bietet, denn die richtige Umsetzung kennen wir aus unserem
Tagesgeschift bis ins letzte Detail.

Mit der immcube Hausverwaltung, die in Leipzig und Dresden titig
ist, sind wir zudem jeden Tag mit Fragen rund um die Themen Miete,
Mieter und Instandsetzung beschiftigt. Dabei verstehen wir uns nicht
als Hausverwaltung, die den Ist-Zustand verwaltet, sondern mehr als
Entwickler. Uns geht es um schlaue Modernisierungen und Optimie-
rungsstrategien fiir den Immobilienbestand. Viele Hausverwaltungen
sehen den Mieter nur als Vehikel, um Geld zu verdienen. Aber genau
wie beim Unternehmen liegt der wahre Erfolg darin, kundenorientiert
zu sein und seine Zielgruppe genau zu kennen.
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Vorwort

Wenn sich dein Kunde bei dir zu 100 Prozent verstanden und res-
pektiert fiihlt, wird es wenige Probleme geben. Dazu gehort, dass du dir
deine Kunden genau aussuchst und nicht irgendjemanden nimmst. Am
Ende des Tages muss dein Kunde die Rechnung fiir deine Dienstleis-
tung bezahlen, mit der geliehenen Wohnung ordentlich umgehen und
sich mit den anderen Mietern gut verstehen. Letztendlich muss auch ein
Kunde zum Unternehmen passen. Wir konnen manche Hausverwaltun-
gen nicht verstehen, die eine Mieterhohung per Post verschicken, ohne
vorher mit dem Mieter zu sprechen.

Hier fithrt meistens nicht der Umstand der Mieterh6hung zu Proble-
men, sondern der Ausschluss des Mieters von der Entscheidung. Er wird
nun permanent griibeln, was wohl als Nichstes kommt. Manchmal wer-
den auch kleinste Miangel in der Wohnung zum Anlass genommen, ei-
ne Mietminderung durchzusetzen. Bei einem guten Verhiltnis dagegen
sieht der Mieter oft dariiber hinweg. Spatestens, wenn eine Neuvermie-
tung ansteht, bekommen unkooperative Vermieter ein Problem. Denn
nicht selten weigert sich ein Mieter dann, vor seinem Auszug Besichti-
gungstermine zu vereinbaren, und entsprechend kommt es zum teuren
Leerstand, bis das Objekt wieder einen Mieter hat.

Wie immer, wenn du mit Menschen zu tun hast, benétigst du Finger-
spitzengefiihl und Psychologie. Letztendlich kommst du nur mit der rich-
tigen Einstellung an dein Ziel, erfolgreich in Immobilien zu investieren.
Allein dieses Thema kénnte ein ganzes Buch fiillen. Seit dem Jahr 2014 ge-
ben wir unsere Erfahrungen und unser Wissen auf immlab.de weiter. Wir
veranstalten deutschlandweit Workshops, erstellen Online-Kurse, blog-
gen, drehen YouTube-Videos und haben dieses Buch geschrieben.

Besonders wichtig ist uns der Austausch mit anderen Investoren und
Menschen, die es werden wollen. In zahlreichen Seminaren konnten wir
durch ungewohnliche Konstellationen und Fragen unser Wissen immer
wieder erweitern und Menschen dabei helfen, ihre Ziele durch Investiti-
on in Wohnimmobilien zu erreichen. Aber auch die Diskussionen in un-
serer Facebook-Gruppe bringen immer wieder neue Problemstellungen
und Losungsansitze aus der Praxis mit ein. Du bist herzlich eingeladen,
dich unserer Facebook-Gruppe anzuschliefen: IMMLAB — Immobilien
Investment Community.
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Vorwort

‘Was war unsere Motivation, dieses Buch zu schreiben? Wir haben uns be-
reits in der Schule fiir Investments interessiert. So lag es nahe, danach diesen
Weg einzuschlagen. Wir haben uns gefragt, welche Moglichkeiten wirklich
funktionieren, um einen gewinnbringenden Vermogensaufbau zu betrei-
ben. Bausparvertrige, Versicherungen und Tagesgeldkonten scheiden dabei
aus. Nach mehrjihriger Tatigkeit und Analyse verschiedenster Instrumente
sind genau zwei Moglichkeiten tibrig geblieben: Unternehmensbeteiligun-
gen in Form von Aktien, Fonds und ETFs und eben Immobilien.

Immobilien eignen sich vor allem fiir Investoren, die wenig Eigenka-
pital haben. Durch eine Kaufpreisfinanzierung ist es moglich, mit we-
nig Kapital grofle Vermogenswerte zu kaufen. Gepaart mit dem monat-
lichen Cashflow ist eine Immobilie fast alternativlos. Allerdings hebelst
du durch die Kreditaufnahme nicht nur die Chancen, sondern auch die
Risiken. Der absolute Wert einer einzelnen Eigentumswohnung tiber-
schreitet das Durchschnitts-Jahreseinkommen eines Deutschen um ein
Vielfaches.

Anders als bei einem Autokredit kann eine Problem-Immobilie, die
einen hohen Darlehensstand aufweist, nur durch massiven Eigenkapi-
taleinsatz gerettet werden. Aber gerade iiber dieses Eigenkapital verfiigst
du am Anfang in der Regel nicht. Wir wollen dir mit diesem Buch eine
Hilfestellung geben und vermeidbare Risiken transparent machen. Du
wirst bei der Lektiire merken, wie begeistert wir von Wohnimmobilien
sind. Wir sind sehr dankbar dafiir, dass wir in relativ jungen Jahren unse-
re Berufung gefunden haben.

Vielleicht befindest du dich mit deinem Vorhaben genau an dieser
Stelle: Du willst etwas Neues finden, das dich gliicklich macht und das
du lieben kannst. Wir kennen viele Investoren, die sich nur noch auf ih-
re Investments konzentrieren und Immobilien entwickeln, nachdem sie
einen Cashflow erreicht haben, von dem sie alle Lebenshaltungskosten
bestreiten konnten. Manche machen auch etwas ganz anderes, aber die
gesicherten Einnahmen aus ihren Objekten geben ihnen die Moglich-
keit, aus dem Hamsterrad »Zeit gegen Geld« auszusteigen und ihrer in-
neren Stimme zu folgen.

Die besten Investorengriifle aus Leipzig!

Erik, Paul und das ganze immlab-Team
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Wie ist das Buch aufgebaut?

Das Buch ist in 14 mehr oder weniger grofle Kapitel eingeteilt und nicht
chronologisch aufgebaut. Wenn du gerade ein potenziell lohnendes Ob-
jekt gefunden hast und die Ankaufspriifung durchfithren willst, kannst
du gerne zum entsprechenden Kapitel springen und dir den Content zu
Genmiite fithren, der sich mit der Immobilien-Analyse befasst.

Fir Anfinger lohnt es sich, vor dem Start alle Kapitel chronologisch
zu lesen. Denn gerade beim Thema Finanzierung kannst du leicht Feh-
ler machen, die dich teuer zu stehen kommen koénnen. Ein Investment
funktioniert aus unserer Sicht nur, wenn alle wichtigen Dinge ineinan-
dergreifen. Ahnlich wie der Kauf eines Gebrauchtwagens eine Priifung
erfordert, ist auch bei einer Immobilien-Investition der Check durch ei-
nen Sachverstindigen sinnvoll. Denn Objekte, die schlecht bewirtschaf-
tet wurden, konnen sich zu einem Klotz am Bein entwickeln.

Deswegen unser Tipp an alle Ungeduldigen: Bitte nehmt euch die
Zeit und arbeitet jedes Kapitel Stiick fiir Stiick durch. Auf unserer Web-
site www.immlab.de haben wir zudem einen Bereich geschaffen, bei dem
du niitzliche Studien zur Lage, wichtige Checklisten zum Thema Ob-
jektpriifung, Kalkulationsprogramme fiir die Investmentkalkulation
und vieles mehr findest. Die Kapitel iiber steuerliche und rechtliche Fra-
gen wurden gemeinsam mit Experten auf dem jeweiligen Gebiet erarbei-
tet. Es vergeht kein Monat, in dem sich bei der Rechtsprechung nichts
indert. Gerade Mieterthemen wie die Erstellung einer korrekten Ne-
benkostenabrechnung werden laufend gedndert. Es kann sein, dass sich
durch die neue Rechtsprechung Informationen oder Kennzahlen verin-
dern. Alle Angaben und Daten in diesem Buch sind nach bestem Wissen
recherchiert und aufgearbeitet, jedoch geben wir keine Gewihr auf Voll-
stindigkeit und Richtigkeit.
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Ist es sinnvoll, in Immobilien zu
investieren?

Durch die Investition in Immobilien kannst du enorme Werte aufbauen.
Seit Jahrzehnten stellen Immobilien eine Anlageform mit Potenzial dar.
Sie versprechen tiberdurchschnittliche Rendite, aber nur, wenn du es
richtig machst, da ansonsten anstelle von Gewinnen hohe Verluste dro-
hen. Immobilien sind aus zwei Griinden bei Investoren sehr beliebt: Als
Investor hast du direkten Einfluss auf die Wertentwicklung. Alleine du
bestimmst, wann der richtige Zeitpunkt fiir Aufwertungen, Renovierun-
gen oder fiir den Verkauf gekommen ist. Betrachten wir hingegen Fonds
und Aktien, sind die dahinter verborgenen Strukturen oftmals intranspa-
rent. Bei anderen Anlageklassen ist die Fremdfinanzierung ein Problem.
Aktiondre erhalten ihre Dividende maximal einmal pro Quartal, und
von der Lebensversicherung siehst du aufler Geldabgingen erst einmal
gar nichts. Es ist also nicht méglich, mit laufenden Riickfliissen den Kre-
dit zu bedienen. Bei Immobilien werden hingegen Mieteinnahmen ge-
neriert, die monatlich auf dein Konto gehen und der Kredittilgung die-
nen. Zudem ist es derzeit relativ preiswert, sich fremdes Geld zu leihen,
weil die Zinsen auf einem historischen Tiefstand sind.

Objekte in beliebten Stidten wie Hamburg oder Miinchen werden zu
Spitzenpreisen verkauft. Wenn du damit liebaugelst, solltest du dir zu-
vor die Frage stellen, ob sich diese Investition wirklich lohnt. Denn ei-
ne Spitzenlage bedeutet in der Regel auch einen Spitzenpreis. Gerade
Anfinger, die in iiberhitzten Mirkten Schnippchen machen wollen, lan-
den oft bei Schrottimmobilien, die sich nach dem Kauf als Biichse der
Pandora entpuppen. Wenn du in eine Immobilie investierst, erwartest
du im Regelfall, dass dein Objekt in zehn Jahren mehr wert sein wird als
heute. Falls du diese erwartete Wertsteigerung jedoch lediglich vom Im-
mobilienmarkt auf ein einzelnes Objekt tibertragst, handelst du hochst
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Ist es sinnvoll, in Immobilien zu investieren?

spekulativ und machst dich von unverinderlichen Faktoren wie der Po-
litik oder der Europdischen Zentralbank abhingig. Es ist schlichtweg
nicht méglich, die Entwicklung der Preise vorherzusagen. Oft sehen wir
in Vertriebsprospekten aber genau das: eine durchweg positive zukiinf-
tige Wertentwicklung. Grofle Zahlen lassen sich einfach besser verkau-
ten. Es lohnt sich, wenn du eine Matrix erstellst. Was passiert, wenn der
Preis beispielsweise um 10 oder 20 Prozent sinkt oder steigt? Anhand
dieser Uberlegungen kannst du dein Worst-Case-Szenario berechnen,
und auch in dem sollte deine Investition ertriglich sein. Wie das geht,
erfahrst du spiter.

Was kannst du selbst tun, um den Wert deiner Immo-
bilie zu steuern?

Die richtige Herangehensweise besteht darin, deinen Cashflow zu stei-
gern, denn das liegt zum Grof3teil in deiner Hand. Dazu steht dir eine
ganze Reihe an Instrumenten zur Verfiigung, die wir dir in diesem Buch
naherbringen wollen. Deswegen ist es wichtig, aktiv zu sein und dich um
die Wertsteigerung, also die Mieterh6hungen, zu kiimmern. Wer auf rei-
ne Spekulationsgewinne abzielt, sollte in guten Lagen eher zu Grund-
stiicken greifen, da diese wenig bis gar keinen Bewirtschaftungsaufwand
bedeuten und du beim Verkauf von den gestiegenen Bodenpreisen pro-
fitierst. In beliebten Stadtteilen in London werden fertiggestellte Woh-
nungen sogar versiegelt und unberiihrt gelassen, da sie im unvermieteten
Zustand den hoheren Verkaufspreis bringen. Fir dieses Geschiftsmo-
dellist allerdings auch einiges an Eigenkapital nétig. Denn reine Grund-
stiickskidufe ohne direktes Bauvorhaben (Vorratskiufe) werden selten
von einer Bank finanziert, und auch eine unvermietete Wohnung ver-
ursacht monatliche Kosten. Banken haben oft deshalb Probleme mit
Vorratskiufen, weil sie das Grundstiick nicht in die Zwangsverwaltung
nehmen konnen, also sich nicht an den Cashflows bedienen, wenn der
Kreditnehmer ausfillt, sondern nur zwangsversteigern sprich verkaufen
konnen. Das sind ganz andere Risiken als bei fertiggestellten Wohnun-
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Was kannst du selbst tun, um den Wert deiner Immobilie zu steuern?

gen, die einen Ertragswert haben. Auch sogenannte Projektfinanzierun-
gen werden nur von wenigen spezialisierten Banken angeboten. Hierbei
werden die Bautriger finanziert, die ein bereits gekauftes Grundstiick
aus Eigenkapital nun mit Fremdkapital bebauen und verduflern wollen.
Weil sich viele Banken aus dem Bereich zuriickgezogen haben, ist eine
Liicke entstanden, in die beispielsweise die Crowdinvesting-Plattform
exporo eingesprungen ist. Sie bietet Bautragern Kapital fiir ihre Projek-
te. Die Renditen sind »ordentlich«, allerdings das Risiko aus unserer
Sicht auch.

Wichtig: Spekuliere nicht auf Szenarien, deren Eintritt du nicht beein-
flussen kannst. Dazu zihlen die Inflation, Leitzinsen oder auch die Ver-
dichtung der Nachfrage nach Wohnimmobilien. Konzentriere dich im-
mer auf Wertsteigerungen, die in deiner Hand liegen, wie Vermietung,
Modernisierung und Ausbaureserven.

Welche Voraussetzung sollte ein Immobilien-Investment
erfiillen?

O Du hast die Chance, eine Immobilie giinstig zu erwerben.
O Es besteht ein enormes Potenzial.
O Ein teurerer Weiterverkauf ist moglich.

Am ehesten wirst du eine Immobilie giinstig erwerben, wenn zeitlicher
Druck im Spiel ist oder der Verkiufer eine andere dringliche Motivation
hat, das Objekt zu verduflern. Wenn du jedoch ein Objekt zu marktiibli-
chen Konditionen erwirbst, bedeutet das nicht zwangslaufig, dass keine
Gewinne damit méglich wiren. In diesem Fall musst du dir Gedanken
tiber die Entwicklungsfahigkeiten der Immobilie machen und sie konti-
nuierlich aufwerten, damit sie dir h6here Einnahmen bringt. Im Idealfall
bezahlst du fiir das Objekt einen giinstigen Preis und wertest es anschlie-
Bend auf. Auch durch die steuerliche Betrachtung lassen sich zusitzliche
Gewinne erwirtschaften. Um einen guten Verkaufspreis zu erzielen, ist
es von Vorteil, selbst keinen Druck zu haben und entspannt abzuwarten,
bis dich das beste Angebot erreicht. Einige Immobilienprofis haben sich
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darauf spezialisiert, Immobilien in giinstigen Regionen an Anleger zu
verkaufen, die in Grof3stidten wohnen und die Einkaufspreise geradezu
lacherlich finden. Solchen Kapitalanlegern entgeht, dass eine Immobilie
in Gera zwar giinstiger ist als in Miinchen, dass sie mit dem geforderten
Kaufbetrag aber dennoch einen absurd hohen Preis dafiir bezahlen. Wir
selbst machen ausschliefllich Geschifte, wenn eine Win-win-Situation
vorliegt, sprich wenn alle Beteiligten profitieren. Da wir selbst nicht aus-
genutzt werden wollen, setzen auch wir nur begrenzt Verkaufsdruck ein.
Langfristig ist Fairplay fiir alle Parteien das bessere Vorgehen.

Der wichtige Unterschied zwischen Eigennutzer,
Kapitalanleger und Immobilien-Unternehmer

Ist dir eigentlich bewusst, dass im Hinblick auf Immobilien ein grofier
Unterschied besteht zwischen Eigennutzern, klassischen Kapitalanle-
gern und Immobilien-Investoren? Mit den einzelnen Personengruppen
sind komplett unterschiedliche Regeln, Grundlagen und Ergebnisse ver-
bunden. Schauen wir uns diese drei Gruppen und ihre Art der Immobi-
liennutzung einmal genauer an.

Eigennutzer

Zunichst miissen wir kliren, was eine Immobilien-Investition ist und
was nicht. Viele Menschen assoziieren mit einer Immobilien-Investiti-
on namlich den Bau des eigenen Hiuschens auflerhalb der Stadt. Dies
wird héufig als Altersvorsorge bezeichnet und damit gerechtfertigt, dem
Vermieter nicht das Geld »in den Rachen werfen« zu wollen. Missach-
tet wird dabei allerdings, dass nun zwar tatsichlich kein Vermieter mehr
Geld bekommt, dafiir allerdings die Bank die Hand aufhalt.

Generell ist eine Investition dadurch definiert, Kapital fiir einen be-
stimmten Verwendungszweck einzusetzen. Meistens sehen wir den
Investitionsbegriff in einem anderen Zusammenhang. Gemaf3 der
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eigentlichen Definition wire schliellich auch der Kauf eines Autos eine
Investition. Solange du allerdings kein Vertriebler bist, der mit dem Au-
to auf »Kundenfang« geht, erwartet niemand einen positiven Riickfluss
aus dieser Investition.

Wir dagegen betrachten Investitionen eher als Einsatz des Kapitals,
um einen positiven Riickfluss zu erzielen. Sehen wir den Begriff auf die-
se Weise, wird schnell klar, warum der Bau des Eigenheims keine Investi-
tion ist. Zum einen erhalten wir keinen direkten Riickfluss aus der Inves-
tition, zum anderen miissen wir auch noch viel Geld fiir Instandhaltung
und Reparaturen zuriickhalten, die ansonsten der Vermieter tragen wiir-
de. Nach der Peters’schen Formel kommen in 80 Jahren der Immobilien-
nutzung Kosten in Hohe der anderthalbfachen Herstellungskosten auf
den Hauslebauer zu. Diese Kosten werden neben der Grunderwerbsteu-
er und dem Honorar fiir den Notar bei der Gegeniiberstellung von Miet-
zahlung und Darlehensrate hiufig nicht beriicksichtigt.

Dazu kommt, dass die Modernisierung meistens fallig wird, wenn der
Eigennutzer in Rente geht und eigentlich mietfrei wohnen wollte. Die
meisten verkaufen dann ihr Haus und ziehen aus Platzgriinden und we-
gen der hohen Instandsetzungskosten in eine Stadtwohnung. Menschen
denken gerne in einfachen Bahnen, und so wird auch der Neuwagen mit
dem Argument gekauft, dass er nur 5,6 Liter verbraucht. Dabei wird ver-
gessen, dass der Wagen, sobald er vom Hof des Autohindlers rollt, be-
reits einen Wertverfall von oftmals mehr als 30 Prozent erleidet. Meis-
tens siegt das Habenwollen iiber samtliche Erwartungen im Hinblick auf
negative Konsequenzen.

Wenn du dein Eigenheim in einer zukunftstrichtigen Lage baust,
kénntest du natiirlich sagen, dass die Immobilie im Wert steigt. Uber die
Jahre werden in der Immobilie jedoch viele Erinnerungen gesammelt.
Du siehst die Kinder darin aufwachsen, kniipfst Kontakte zu den Nach-
barn und baust dir eine soziale Infrastruktur auf. Wenn es die duf8eren
Umstinde nicht erforderlich machen, wirst du dein Eigenheim in den
seltensten Fillen verkaufen, um das gebundene Kapital in liquide Mittel
zu verwandeln und wieder neue Investitionen titigen zu konnen.

Weitere Umstande sind in der Regel eine zu kurze Zinsbindung, zu we-
nig Eigenkapitaleinsatz und ein zu geringer Tilgungssatz bei Immobilien
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zur Selbstnutzung. Wenn die Zinsbindung dann endet und der Zins
gestiegen ist, kann es aufgrund einer hohen Restschuld teuer werden.
Wenn du frither verkaufen willst, schligt die Vorfilligkeitsentschidi-
gung der Bank richtig zu Buche. Ubrigens kommt ein vorzeitiger Verkauf
gar nicht so selten vor. Denn berufliche Verinderungen, das Alter, Tren-
nung oder Nachwuchs erfordern oft eine Anpassung des Lebensraumes.
Schlussendlich ist das Eigenheim keine Investition, sondern ein Luxus,
den du dir leisten konnen musst. Bist du dazu in der Lage und hast du es
dir gut iiberlegt, spricht nichts dagegen.

Klassische Kapitalanleger

Als klassischer Kapitalanleger ist dein oberstes Bestreben Sicherheit.
Du vertraust darauf, dass dein heute erworbenes Objekt in zehn Jah-
ren mehr wert sein wird. Deine Intention ist es, das Geld vor dem Her-
umliegen auf dem Konto und der Inflation zu bewahren. Da du dich im
Normalfall wenig mit der Risikoanalyse auskennst, ist es sehr schwer fiir
dich zu kalkulieren, wie wirtschaftlich deine Immobilie tiberhaupt ist.
Dazu misstest du dich detailliert mit Zahlenwerten, Geldstromen und
den Besonderheiten bei Immobilien auseinandersetzen. Die grofle Ge-
fahr hierbei besteht darin, den Angaben von »Spezialisten« zu glauben
und dabei die versteckten Risiken zu iibersehen.

Viele klassische Kapitalanleger treffen Entscheidungen aus dem
Bauch heraus. Diese halten oftmals einer objektiven Analyse nicht stand,
bei der es auf Zahlen, Daten und Fakten ankommt. Das wiederum fiihrt
zu iiberteuerten Einkiufen. Kapitalanleger kaufen oft von Bautrigern
Neubau- und Denkmalimmobilien. Ein weiteres Problem besteht darin,
dass Kapitalanleger die Moglichkeiten zur Aufwertung durch einen Kre-
diteinsatz nicht nutzen und viel Eigenkapital einsetzen. Auch die Zinsen
sind bei dieser Personengruppe hoher als bei professionellen Investoren.
In der Regel verdienen klassische Kapitalanleger kein Geld mit ihrer Im-
mobilie, sondern miissen ganz im Gegenteil kontinuierlich Kapital zu-
schieflen. Aber wann kommt das ganz grofle Erwachen? In der Regel
werden Immobilien linger als zehn Jahre gehalten bis zum Verkauf, und
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bis dahin wird der Eigentiimer nicht merken, dass er zu teuer eingekauft
hat oder die versprochene Wertentwicklung nicht eintritt. Wenn die Im-
mobilie gar nicht verduflert wird, wird sich der teure Einkauf nie zeigen.
Allerdings sind fiir junge Kunden heutige Kiufe nicht als Rentenein-
kommen geeignet. Denn steuerlich gesehen kannst du eine Immobilie
in der Regel nur 40 oder 50 Jahre abschreiben. Wenn ein 25-Jahriger den
Kredit der Inmobilie nach 40 Jahren abbezahlt, hat er weder Zinsen, die
er mindernd ansetzen kann noch eine Abschreibung, die er gegeniiber
dem Finanzamt geltend machen kann. Als Investor ist man also in gewis-
ser Weise zu Transaktionen gezwungen, zumindest wenn man in jungen
Jahren ein Portfolio aufbaut.

Immobilien-Unternehmer

Ein Immobilien-Unternehmer sieht die Immobilie wie den Kauf eines
Unternehmens. Er weif8 genau, in welchem Markt er sich bewegt, und
wihlt sich seine Branche aus. So macht er es auch mit Immobilien. Er
kennt den Markt, das Netzwerk, und weif3, was er kaufen will. Danach
wihlt er potenzielle Kandidaten aus und unterzieht sie einer Priifung.
Er priift also samtliche Unterlagen, um versteckte Risiken und Chancen
zu erkennen. Wenn alle Ampeln auf Griin stehen, geht es darum, einen
guten Preis zu verhandeln. Ist dies gegliickt, wird meistens das Manage-
ment ausgewechselt und die neue Unternehmensstrategie umgesetzt,
um die verborgenen Potenziale zu heben und das Unternehmen noch
erfolgreicher zu machen. Spiter wird es entweder verkauft oder gehal-
ten. Der Kauf muss sich immer rentieren. Ein Immobilien-Unternehmer
wiirde niemals zugreifen, nur um in Immobilien zu investieren oder um
sein Geld nicht auf dem Tagesgeldkonto liegen zu lassen. Er investiert
viel Zeit in seine Immobilie, schaut hinter die Kulissen, bildet sein eige-
nes Urteil und mochte langfristig von den Ertrigen leben. Beim Kauf ei-
ner Immobilie preist er immer seinen Aufwand und Gewinn ein — ent-
sprechend hoch muss die Rendite ausfallen.
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Deine Motivation ist entscheidend

Auch wenn es dir vielleicht verlockend erscheint, mit Immobilien zu schnel-
lem Reichtum zu kommen: Hiite dich vor Ratgebern und Seminaren, die dir
genau das versprechen. Wenn du hohe, kurzfristige Gewinne erzielen méch-
test, gehst du ein enormes Risiko ein. Im schlimmsten Fall ereilt dich ein To-
talverlust. Wenn du im momentanen Boom riskant investierst, wirst du wah-
rend der Marktbereinigung, die in jedem Fall eintritt, grofe Schwierigkeiten
bekommen. Oftmals pressen solche Strategien, die schnellen Reichtum ver-
sprechen, namlich das Letzte aus einem Objekt heraus.

Wenn die Zinsen steigen, das Mietniveau oder die Marktpreise nur
minimal sinken, geritst du in die roten Zahlen. Noch fataler ist es, wenn
dein eingesetztes Kapital zudem stark gehebelt ist. In solchen Fillen
kannst du schnell deine gesamte Existenz vernichten. Denn hier geht es
nicht um einen Ratenkredit in Hohe von 10.000 Euro, sondern meistens
um mehrere 100.000 Euro, die du mit deinem »normalen« Einkommen
nicht kompensieren kannst. Die meisten Lockangebote entstehen, wenn
Mirkte haussieren, also stark steigen.

Das haben wir zuletzt beim Thema Kryptowihrungen gemerkt. Je ho-
her der Kurs geklettert ist, umso mehr Laien haben sich bei uns gemeldet
und gefragt, was wir davon halten. Zu den absoluten Boom-Zeiten wurden
uns am Bildschirm tiglich Online-Werbeanzeigen eingeblendet. Sie woll-
ten uns einreden, dass wir mit Kryptowdhrungen schnell Millionir wer-
den kénnten. Gier frisst Hirn. Du solltest dich unter diesem Leitsatz stets
selbst reflektieren und ehrlich zu dir sein. Kannst du das beabsichtigte Ri-
siko tragen, und weif3t du wirklich, was hinter den Kulissen passiert?

Wenn du noch keine Erfahrung hast, beginnst du deine Laufbahn als
Immobilien-Investor am besten mit einer kleinen Eigentumswohnung.
Eine gute Groflenordnung ist eine Zwei-Zimmer-Wohnung mit etwa
60 Quadratmetern zu einem Kaufpreis bis 120.000 Euro, also nicht in
Hamburg oder Miinchen. Selbst wenn dir hierbei Fehler unterlaufen, fal-
len diese in der Regel nicht so gravierend aus wie bei einer Investition in
ein Mehrfamilienhaus in Hamburg-Blankenese. Beim ersten Immobili-
en-Deal geht es weniger um die grof3e Rendite als vielmehr um wertvol-
le Praxiserfahrung.
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In aller Kiirze: die Vor- und Nachteile von Immobilien-
Investitionen

Vorteile von Immobilien-Investitionen
O Immobilien lassen sich zu 100 Prozent finanzieren.
O Du kannst direkt auf das Investment Einfluss nehmen.

O Immobilien haben steuerliche Privilegien wie steuerfreie Verau-
erungsgewinne, Abschreibungen und Werbungskosten.

O Immobilien bieten dir monatlichen Cashflow.

O Immobilien haben einen Sachwert, sind aber nicht unbedingt
gleichlaufend mit der Inflation. Preise bilden sich sind in Abhin-
gigkeit von Angebot und Nachfrage.

O Es besteht eine hohe Nachfrage in zukunftstrachtigen Standorten
tir Vermietung und Verkauf.

O Der Betrieb einer Immobilie kann zum Teil outgesourct werden.

O Es sind hohe Eigenkapitalrenditen moglich.

Je mehr du dich mit diesem komplexen Thema auskennst, desto besser.
Es ist unabdingbar, die Vor- und Nachteile im Hinblick auf deine eigene
Situation zu betrachten. Wenn du beispielsweise ohnehin kaum Steuern
zahlen musst, wirken sich auch die steuerlichen Vorteile nicht auf dich
aus. Zudem vergroflert ein hoherer Eigenkapital-Hebel, sprich die Fi-
nanzierung der Immobilie mit einem hohen Kreditanteil, natiirlich auch
das Risiko — nidmlich das eines groferen Verlustes. Ahnlich wie sich bei
wachsenden Unternehmen die Probleme vergrofiern, passiert das auch
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bei Immobilien-Investments. Wachstum kann einen Investor oder Un-
ternehmer auch zu Fall bringen.

Nachteile von Immobilien-Investitionen

O Wie der Name schon sagt, ist eine Immobilie nicht mobil. Erfahrt
eine Gegend eine Abwertung und du erkennst dies nicht recht-
zeitig, kannst du die Immobilie nicht einfach mitnehmen und
umziehen.

O Das Mietrecht ist in Deutschland mieterfreundlich.

3 Es gibt kein passives Einkommen. Zum Vermégensaufbau
ist immer aktive, smarte und vor allem umfangreiche Arbeit
notwendig.

O Know-how aus vielen verschiedenen Bereichen ist erforderlich.
O Immobilienkiufe gehen mit hohen Transaktionskosten einher.
O Der Vergleich von Preisen ist schwierig.

O Makrookonomische Einfliisse wie Zinsanhebungen wirken sich
auf den Immobilienmarkt aus.

O Gesetzliche Anderungen

Je besser du die Schwichen des Objekts kennst, das du erwerben willst,
desto leichter kannst du diese neutralisieren oder im Idealfall sogar in
Vorteile umwandeln. Nur weil ein Objekt ein Problem aufweist, muss das
nicht heiflen, dass sich ein Kauf nicht lohnen kann. Ausschlaggebend ist,
dass das Problem im Preis entsprechend beriicksichtigt ist und dass du
es 16sen kannst. In allen anderen Fillen lasst du besser die Finger davon.
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Wichtige Begriffe und Kennziffern bei Immobilien-
Investitionen

Im Immobilienbereich gibt es viele Spezialbegriffe, die du kennen soll-
test. Sie helfen dir nicht nur dabei, das Objekt richtig einzuschitzen, son-
dern sind auch niitzlich, um einen professionellen Eindruck zu hinter-
lassen. Dariiber hinaus gibt es in verschiedenen Mirkten Regelungen,
deren Bedeutung du kennen und die du beachten solltest. Damit befas-
sen wir uns in diesem Teil.

AfA (Absetzung fiir Abnutzung)

Der erste Begriff ist die AfA (Absetzung fiir Abnutzung). Diese gibt die
Verteilung der Anschaffungs- und Herstellungskosten an, sowie die ge-
schitzte Nutzungsdauer. Bei vermieteten Immobilien ist der jeweilige
Anteil des Kaufpreises steuerlich absetzbar. Von einem Objekt werden
die Gesamtkosten (Kaufpreis + Kaufnebenkosten) auf Grund und Bo-
den sowie das Objekt verteilt. Den Anteil am Objekt kannst du je nach
Datum der Pertigstellung des Objekts iiber 40 Jahre (vor dem 1. Januar
1925) oder 50 Jahre (nach dem 1. Januar 1925) absetzen. Hierbei kon-
nen sehr hohe Abschreibungsgewinne entstehen, da das Objekt zwar ab-
geschrieben wird, allerdings aufgrund von guter Instandhaltung an Wert
nicht verliert, sondern eher gewinnt. Ebenso kann es aber auch sein, dass
es aufgrund von Sanierungsstau erheblich an Wert verliert.

Grunderwerbsteuer und Grundsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist eine Steuer, die fillig wird, wenn ein Grund-
stiick oder ein Teil eines Grundstiicks erworben wird. Die Hohe ist von
Bundesland zu Bundesland unterschiedlich und bewegt sich zwischen
3,5 Prozent und 6,5 Prozent des Kaufpreises. Die Grunderwerbsteuer
darf nicht mit der Grundsteuer verwechselt werden. Darunter versteht
man die Steuer auf das Eigentum an einem Grundstiick, die du als Ei-
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gentiimer jedes Jahr bezahlen musst. Sie wird tiblicherweise quartals-
weise fillig. Du wirst allerdings nur einmal nach dem Kauf des Objekts
aufgefordert, sie zu bezahlen. Vergisst du dies im Anschluss, erhiltst du
direkt eine Mahnung. Du kannst die Grundsteuer auf die Mieter umle-
gen. Der Wert bemisst sich aktuell noch anhand des Einheitswertes, den
das Finanzamt fiir dein Objekt festlegt. Allerdings hat das Bundesverfas-
sungsgericht die aktuelle Form der Steuerberechnung nach Einheitswert
jiingst fiir verfassungswidrig erkldrt (Az. 1 BvL11/14 u. a.). Eine Reform
steht bis Ende 2019 an, und eine Neubewertung der Immobilien als Be-
messungsgrundlage fiir die Grundsteuer soll nach Mafigabe der Verfas-
sungsrichter bis spitestens Ende 2024 vorgenommen werden.

Hausgeld

Das Hausgeld zahlst du, sobald du in eine Eigentiimergemeinschaft ein-
trittst, also eine Wohnung kaufst, die in einer Wohnanlage oder einem
Mehrfamilienhaus liegt, das mehreren Eigentiimern gemeinschaftlich
gehort. Im Hausgeld sind die Nebenkosten des Mieters sowie Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten enthalten. Der grofite Teil des Haus-
geldes ist in der Regel auf deinen Mieter umlegbar. Die genaue Auf-
schlisselung kannst du anhand des Wirtschaftsplans nachvollziehen.
Achte auf jeden Fall auf Unregelmifigkeiten und hohe, nicht umlagefa-
hige Nebenkosten wie Rechtsstreitigkeiten oder Ahnliches.

Mietspiegel

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht der ortsiiblich erzielten Mieten auf
dem Markt, auf dem du dich bewegst. Der Mietspiegel wurde einge-
fuhrt, um gewisse Mieterh6hungen begriinden zu kénnen. Dazu gibt es
den Unterschied zwischen einem einfachen und qualifizierten Mietspie-
gel.
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Einfacher Mietspiegel

Den einfachen Mietspiegel kann man nur zur Begriindung von Miet-
erhéhungen heranziehen. Vor Gericht hat dieser aber nicht die gleiche
Aussagekraft wie ein qualifizierter Mietspiegel. Ein weiteres Instrument
wire die Vergleichsmiete. Diese benennt drei andere Wohnungen, die in
Lage, Ausstattung, Grofle und allen anderen relevanten Daten identisch
sind und mehr Miete generieren. Die Miete deiner Wohnung wird auf
die guinstigste der drei Vergleichswohnungen angehoben. Wir selbst ha-
ben so etwas schon durchgesetzt, allerdings in einer Stadt, in der es kei-
nen qualifizierten Mietspiegel gibt.

Qualifizierter Mietspiegel

Dieser wird in der Regel alle zwei Jahre herausgegeben. Hierbei wer-
den ausschliefllich Wohnungen beriicksichtigt, bei denen in den zuriick-
liegenden vier Jahren die Miete neu vereinbart wurde. Nach aktueller
Rechtsprechung wird dies auf sechs Jahre verlingert, was fiir uns als In-
vestoren natiirlich nachteilig ist. Problem hierbei ist, dass die Miete kei-
ne Anhaltspunkte iiber den aktuellen gesamten Mietmarkt gibt, sondern
nur tber die verinderten Mieten. Deshalb ist dieser Wert eher als der
Durchschnitt der Erhéhungen in den beriicksichtigten Jahren anzuse-
hen. In der Regel ist dieser Wert weit unterhalb der Miete, die bei einer
aktuellen Neuvermietung zu erzielen ist. Diesen Umstand solltest du auf
jeden Fall bei deiner Kalkulation beriicksichtigen, besonders, wenn es
eine Mietpreisbremse gibt.

Mietpreisbremse

Die Politik hat es sich zur Aufgabe gemacht, fiir einen gerechten Aus-
gleich zwischen den Interessen von Vermietern und Mietern zu sor-
gen, und eines der Instrumente, mit denen das geschehen soll, ist die
Mietpreisbremse. Sie soll verhindern, dass aus rein spekulativem Inter-
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esse iiberzogene Mieten verlangt werden. Diese Regulierungsmafinah-
me wird primir in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt einge-
setzt. Bei einer Neuvermietung darf die Miete nicht mehr als 10 Prozent
oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Werden Wohnun-
gen neu gebaut, gilt die Mietpreisbremse nicht und der Mietpreis rich-
tet sich allein nach Angebot und Nachfrage. Mafigeblich ist hierbei, ob
die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014 erstvermietet wurde, dann
gilt die Mietpreisbremse nicht. Ebenso gilt die Mietpreisbremse nicht,
wenn die Wohnung derartig modernisiert wurde, dass sie einem Neu-
bau gleicht. Als grobe Mafigabe gilt hierbei, dass ein Drittel des Neubau-
preises investiert wurde. Da es viele Ausnahmeregelungen gibt, war die
Mietpreisbremse bisher wenig erfolgreich. Zudem miisste der Mieter in
letzter Konsequenz klagen, um nachzuweisen, dass er zu viel bezahlt. In
Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt ist dies duflerst unwahr-
scheinlich. Aufgrund einer Nachbesserung hat der Vermieter nun auch
eine Auskunftspflicht gegeniiber dem Mieter, wenn die Miete die Gren-
zen der Mietpreisbremse iiberschreitet, was vorher nicht geregelt wur-
de. Zudem kam Ende 2019 auch die Regelung, dass der Mieter erstmals
zu viel gezahlte Miete fiir die ersten 30 Monate nach Vertragsschluss zu-
riickfordern kann.

Mittlerweile haben sich einige Start-up-Unternehmen darauf spezia-
lisiert, die diesen Missstand beseitigen wollen und gegen unrechtmifig
hohe Mieten vorgehen.

Um den Anstieg der Mieten einzuddimmen, wire es allerdings sinn-
voller, mehr Wohnungen zu errichten. Hierzu miissten jedoch biirokra-
tische Regelungen abgebaut werden und weniger Anforderungen an die
Wirmedimmung und den Energieverbrauch gestellt werden.

Die Wohnimmobilienkreditrichtlinie

Seit Marz 2016 ist auf Veranlassung der EU das »Gesetz zur Umset-
zung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handels-
rechtlicher Vorschriften« aktiv. 70 Prozent der Verbindlichkeiten der
deutschen Haushalte sind Wohnkredite. Mit der Wohnimmobilienkre-
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