IMMOBILIEN

Fix & Flip

Der Einstieg in den Immobilienhandel
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EINFUHRUNG

Fix & Flip - Der Handel mit Immobilien. Dieses Thema
begeistert dich, sonst wurdest du dieses Buch sicherlich
nicht in den Handen halten. Das kann ich verstehen, denn
mich fasziniert es genauso!

Ich selbst habe meine Passion in der Immobilienbranche
gefunden. Vor allem im Bereich Fix & Flip, also dem Ankauf
von renovierungsbedurftigen Immobilien und deren
anschlieBendem Wiederverkauf nach einer entsprechenden
Renovierung oder Sanierung - mit Gewinn, versteht sich!
Und die Gewinne kdnnen richtig lukrativ sein. Ich schreibe
bewusst ,konnen“, denn auch in diesem Business muss man
Ahnung haben von dem, was man tut. Geschenkt wird
einem nichts! Einfach so nebenbei eine Immobilie zu kaufen
und wieder zu verkaufen und dabei mal eben einen Gewinn
von 30.000€, 80.000€ oder auch im 6-stelligen Bereich zu
realisieren, passiert nicht von heute auf morgen. Es steckt
viel Fleils, Wissen und Ehrgeiz dahinter!

Aber ich kann dich beruhigen: Fix & Flip ist keine
komplizierte Wissenschaft und noch besser: jeder kann es
lernen! Und ich kann dir dabei helfen, denn ich selbst ware
damals, als ich angefangen habe, mich far das Thema
Immobilienhandel zu interessieren, froh gewesen, wenn mir
jemand die etlichen Fragen hatte beantworten konnen,
welche mir noch im Kopf herumgeschwirrt sind und mich
lange Zeit vom Tun abgehalten haben.



Naturlich gibt es viele Blucher Uber Immobilien - meist viel
allgemeines Grundwissen und vieles Uber das klassische
Geschaft mit Immobilien, wie es die meisten kennen: kaufen
und langfristig halten und sich eine (hoffentlich gute)
Rendite und passives Einkommen durch die Mieteinnahmen
sichern (Buy & Hold).

Da ich selbst sehr gerne lese und vor allem mein
Grundwissen uber Immobilien urspringlich aus guten
Buchern und Fachliteratur aufgebaut habe, suchte ich lange
Zeit nach passenden Buchern, welche das genaue Vorgehen
im Fix & Flip Geschaft erklaren konnen.

ABER VERGEBENS! ICH FAND KEINE! Jedes Buch uber
Immobilien kratzt das Thema Immobilienhandel vielleicht
ein wenig an, aber es gibt so gut wie keines, welches den
kurzfristigen Handel mit Wohnimmobilien einmal ausgiebig,
verstandlich und vor allem praxisnah erlautert (bezogen auf
deutsche Literatur und den Immobilienmarkt in
Deutschland). Das hat mich selbst sehr frustriert, denn ich
hatte so viele Fragen, auf welche ich mir muhsam uber Jahre
hinweg passende und qualifizierte Antworten suchen
musste - entweder von anderen Personen, die etwas von
dem Business verstehen, auf teuren Seminaren oder indem
ich selbst vieles ausprobiert hatte und meine eigenen
Erfahrungen machen musste - sowohl gute als auch
schlechte. Dabei habe ich auch etliche Fehler gemacht, die
mich viel Zeit und Lehrgeld gekostet haben. Fehler sind
grundsatzlich gut! Denn aus Fehlern lernen wir. Aber
dennoch konnen viele Fehler durch eine gute Vorbereitung
zu Beginn auch vermieden werden.

Mit diesem Buch mochte ich dir deinen Weg ins Fix & Flip
Business erleichtern! Naturlich kannst du auch verschiedene
Seminare zum Thema Immobilien besuchen oder
professionelle Coaching-Programme absolvieren, welche



meist mehrere tausend Euro kosten. Aber um im Fix & Flip
Geschaft sofort erfolgreich starten zu konnen, reichen dir
die Informationen und Erfahrungswerte, welche du in den
folgenden Kapiteln von mir bekommst.

Ich winsche dir viel Spals beim Lesen und Lernen!
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Fix & Flip - DAS BUSINESS

Wenn das Thema Fix & Flip fur dich noch voéllig neu ist,
werde ich es kurz erlautern. Fix & Flip ist vor allem im
amerikanischen Raum verbreitet und hat dort auch seine
Wurzeln. Es wird aber auch in Deutschland immer popularer.
Fix & Flip bei Immobilien beschreibt den ,gewerblichen
Grundstuckshandel” - dies ist der fachlich korrekte Wortlaut
- also den Handel mit Immobilien. Der Begriff ,Fix" bedeutet
~etwas reparieren” oder in unserem Fall auch renovieren.
Und ,Flip“ kommt von ,etwas (um-)drehen”, gemeint ist der
anschliefende Verkauf.

Frei Ubersetzt meint der Begriff, dass wir eine Immobilie
renovieren beziehungsweise sanieren und danach wieder
gewinnbringend  verkaufen. Eigentlich musste es
korrekterweise ,Buy, Fix & Flip” heilSen, da wir das Objekt,
um welches es sich handelt, erst einmal einkaufen mussen.
Aber das klingt naturlich nicht so ,,cool”.

Anders als beim klassischen Buy & Hold Ansatz verbleiben
die Immobilien nicht als langfristiges Anlageobjekt im
Bestand, sondern werden nach relativ kurzer Zeit wieder
abgestolSen, also mit Gewinn verkauft.

Durch eine Renovierung, Sanierung oder Modernisierung
findet bei der jeweiligen Immobilie eine Aufwertung statt,
welche sich durch einen hoheren Verkaufspreis rechtfertigen
|lasst. Das Ganze muss natdrlich immer im Einklang mit den
gegenwartigen Marktbedingungen sein.



Fix & Flip kann grundsatzlich bei allen Arten von Immobilien
betrieben werden und jedes Szenario ist anders. Naturlich
sind auch die Vorraussetzungen und die Gewinnmargen sehr
unterschiedlich. Es gibt sehr verschiedene und individuelle
Strategien, wie Fix & Flip betrieben werden kann. Aber in
diesem Buch mochte ich dir das Geschaft mit dem
Immobilienhandel moglichst simpel vermitteln und
konzentriere mich daher auf jene Sorte von Immobilien, bei
denen Fix & Flip am einfachsten, am schnellsten und in der
Regel auch am risikoarmsten funktioniert, namlich bei ganz
normalen Wohnimmobilien. Warum ist es hier am
einfachsten? Weil du hier kein allzu tiefes Knowhow
benotigst, um loslegen zu kdnnen und bereits beim ersten
Deal in der Lage bist, einen hibschen Gewinn zu erzielen.
Und das noch dazu in sehr kurzer Zeit - natarlich
vorausgesetzt, du befolgst die Ratschlage, welche ich dir
hier vermitteln werde.

Das Wichtigste ist, dass du ins Tun kommst und deine ersten
Erfahrungen machst. Wenn du bereits ein paar mal kleinere
Deals erfolgreich abgeschlossen hast, bist du auf einem
ganz anderen Wissensstand. Du hast dann schon das
Grundlegende gelernt und kannst dich spater mit groReren
Projekten beschaftigen. Aber jeder sollte klein anfangen,
denn gerade im Immobiliengeschaft konnen kleine Fehler
gigantische Auswirkungen haben.

Fix & Flip besteht in der Regel aus vier Phasen:

1. AKQUISE

2. ANKAUF

3. AUFWERTUNG
4. VERKAUF



Der ganze Prozess lauft in etwa so ab:

Wir suchen uns zuerst eine geeignete Immobilie, zum
Beispiel eine renovierungsbedurftige Wohnung. Diese
versuchen wir moglichst gunstig zu erwerben, denn es
bringt nichts, wenn wir fur das Objekt zu viel bezahlen und
es spater nicht mehr gewinnbringend verkaufen konnen. Im
Einkauf liegt der Gewinn! Ein gutes Verhandlungsgeschick
ist also von Vorteil. Auch sollten wir im Vorhinein wissen,
was die selbe Immobilie spater im aufgewerteten Zustand
wert sein konnte.

Die Finanzierung sollte im Vorfeld abgeklart sein und kann
auf verschiedenste Arten erfolgen.

Sobald wir die Schlussel haben, beginnen wir das Objekt zu
»fixen“, also wieder in einen Zustand zu bringen, der schon
und wohnlich ist. Dies kann im Rahmen einer Renovierung,
Sanierung oder Modernisierung erfolgen. Dadurch wird die
Immobilie aufgewertet, wodurch ein hoher Preis im spateren
Verkauf realisierbar wird.

Danach wird die Immobilie zur Vermarktung vorbereitet und
im Idealfall mit Home Staging und professionellen Fotos
ausgestattet. Nun kann die Immobilie zum Kauf angeboten
werden. Der Verkaufspreis sollte dann naturlich ein gutes
Stuck hoher sein als die Gesamtinvestitionskosten, damit
auch ein schoner Gewinn ubrig bleibt.

Das war jetzt alles naturlich sehr vereinfacht dargestellt und
in der Praxis lauft das Ganze selbstverstandlich sehr viel
detaillierter ab.

Im Folgenden werde ich mich bemuhen, auf alle Punkte in
diesem Prozess genau einzugehen und die Schritte
moglichst simpel und verstandlich zu erlautern.
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DAS RICHTIGE OBJEKT

Grundsatzlich kann so gut wie jede Immobilie gehandelt
werden. Es gibt dabei jedoch starke Unterschiede im
gesamten Prozess: die Komplexitat, die Art und Weise der
Renovierung / Sanierung / Modernisierung, die HOhe des
Kapitalbedarfs, das unterschiedliche Chancen-Risiko-Profil
und weitere. Ich mochte dir mit diesem Buch aber den
Einstieg in den einfachen Immobilienhandel aufzeigen und
zwar so, dass auch ein Anfanger, der neu in diesem
Geschaft ist, seine ersten Erfolge realisieren kann. Daher
werde ich mich hier gezielt auf eine Art von Immobilien
konzentrieren, mit welcher ich selbst im Fix & Flip sehr
erfolgreich gefahren bin.

Damit eine Immobilie fur den einfachen und kurzfristigen
Immobilienhandel geeignet ist, sollte sie folgende Kriterien
erfullen:

Renovierungsbhedurftig
Bezugsfrei

Gunstiger Einkaufspreis
Nachfrage vorhanden
Gute Lage & Umfeld
Passende ObjektgroRRe
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1. Renovierungsbedurftig

Die Immobilie sollte mehr oder weniger
renovierungsbedurftig sein. Denn wir wollen sie ja ,fixen“,
also reparieren, bevor wir sie wieder verkaufen. Gabe es an
dem Objekt nichts oder nur sehr wenig zu tun, ware es ein
reiner ,Flip“. Der Vorteil bei der renovierungsbedurftigen
Immobilie ist aber ganz klar, dass wir das Objekt deutlich
gunstiger erwerben konnen, denn meist wird es genau
deshalb preiswerter angeboten, weil die Immobilie
irgendwelche Probleme hat. Ganz wichtig ist hier: es mussen
gut Iosbare Probleme sein, sonst lohnt sich das Geschaft mit
dem schnellen Handel nicht.

Damit meine ich, dass die Immobilie beispielsweise schon
mehr oder weniger ,in die Jahre gekommen* ist und nicht
mehr modern aussieht. Vielleicht hat eine altere Person
darin gewohnt, welche das Objekt noch im Originalzustand
von 19xx bewohnt hat. Vielleicht war auch ein starker
Raucher drin und alles riecht richtig streng nach Nikotin.
Oder der bisherige Bewohner ist mit dem Objekt einfach
nicht ordentlich umgegangen, hat es vermullt oder einen
kaputten Zustand hinterlassen. Es gibt natarlich noch
etliche weitere Szenarien, welche der Grund flr einen
gunstigen Preis sein konnen. Wichtig ist nur, dass die
Probleme nicht zu tiefgrindig oder schwer zu Iosen sind
beziehungsweise mit zu hohen Kosten verbunden sind.
Diese Punkte musst du sowohl bei deiner Kalkulation als
auch bei der Verhandlung mit dem  Verkaufer
berucksichtigen und auch in ihrer Gewichtigkeit
einschatzen. Denn je nachdem, um welches Problem es sich
handelt, musst du abschatzen kdonnen, wie aufwandig und
kostenintensiv die Behebung spater sein wird.



Zu aufwandig sollte es fur den Anfang auch nicht sein, wenn
du noch keine grolse Erfahrung hast. Die Immobilie sollte im
Groflen und Ganzen ,in Ordnung” sein. Damit meine ich,
dass sie kein Total-Sanierungsfall ist, der einen immensen
Aufwand in der Wiederherstellung bedarf oder das Objekt
gar abrissreif ist. Bei normalen Wohnungen wird das in der
Regel selten der Fall sein und die betreffenden Gewerke sind
Uberschaubar, da du dich bezuglich der Renovierung nur um
das Innenleben der Wohnung kimmern musst, und nicht um
die Hulle. Aber wenn du dich far Fix & Flip bei ganzen
Hausern interessierst, dann muss hier sehr viel genauer
hingeschaut werden und es ist deutlich mehr Knowhow
notig. Komplette Hauser zu fixen und zu flippen, kann sehr
lukrativ sein, aber ist dementsprechend auch mit einem
deutlich hoheren Risiko verbunden. Hiervon wurde ich dir far
den Anfang erst einmal abraten. Wenn du mal ein paar
Wohnungen hinter dir hast, kannst du dich auch an die
grolSeren Projekte herantasten.

Was meine ich nun genau mit ,renovierungsbedurftig“?
Renovieren kommt aus dem lateinischen ,renovare“ und
bedeutet soviel wie ,erneuern“. Eine Renovierung ist eine
MaBBnahme zur Instandsetzung. Man beseitigt Schaden
aufgrund von Abnutzung durch den gewodhnlichen Gebrauch
und stellt den ursprunglichen Stand der Nutzbarkeit wieder
her. Oft ist eine Renovierung auch einfach nur ein Synonym
fur gewisse Schonheitsreparaturen. Der Schwerpunkt einer
Renovierung liegt ganz klar auf einer optischen
Verbesserung und nicht auf baulichen Veranderungen.
Renovierungen sind nicht zwangslaufig notig, verbessern
aber das Wohngefuhl. Je nachdem, in welchem Zustand sich
eine Immobilie befindet, kann mehr oder weniger
Renovierungsbedarf bestehen. Einer Sanierung hingegen
liegt meist ein ernsthafter Mangel in der Bausubstanz
zugrunde, zum Beispiel, wenn ein nasser Keller trocken
gelegt oder ein undichtes Dach repariert werden muss. Auch



bei der Badezimmerneugestaltung wird oft von Sanierung
gesprochen, wenn tiefer in die Substanz eingegriffen wird
als lediglich die Keramikgegenstande zu tauschen. Und eine
Modernisierung hat das Ziel, eine Immobilie auf den
neuesten Stand zu bringen oder sie zu verbessern. Dies
geschieht dann zum Beispiel durch die Dammung von
AuBenwanden oder des Dachs, das Einsetzen von
Isolierglasfenstern oder die Anschaffung einer modernen
Heizung. MaBhahmen in diesem Sinne erhohen den Wert
einer Immobilie erheblich, sind aber auch entsprechend
teuer.

Um eine renovierungs- oder teilweise auch
sanierungsbedurftige Immobilie zu erkennen, ist in den
meisten Fallen kein Fachmann notwendig. Vieles sieht man
bereits auf den Fotos im Online-Inserat oder spatestens bei
der Besichtigung. Manches muss auch nicht zwingend
kaputt oder abgenutzt sein, sollte jedoch trotzdem
verbessert oder ausgetauscht werden, weil es vielleicht
nicht mehr sonderlich modern ist.

Folgende Bereiche konnten in einer Wohnung renoviert,
saniert oder modernisiert werden, nur um ein paar Beispiele
zu erwahnen:

o alter Bodenbelag (kaputt, abgenutzt, oder einfach nicht
mehr modern, wie etwa Teppich, PVC, Linoleum, Kork
oder alte Fliesen)

o Wandbelage mit alten Tapeten oder Fliesen (beschadigt
oder unmodern)

o alter Rauputz an den Innenwanden, eventuell schon
leicht brockelig

o alte, braune, unlackierte Holz-Zargen und Turblatter
(eventuell auch beschadigt) mit alten Beschlagen und



Drickergarnituren
o alte, unlackierte Stahlzargen

o alte Holzfenster, eventuell nur einfach-verglast oder
undicht, eventuell mit abblatterndem Lack, alte
Fenstergriffe, vergammeltes Silikon

o kaputte oder abgenutzte Rollladengurte
o alte Holzrollladen

o vergilbte, alte (Rippen-)Heizkorper, eventuell mit
abblatterndem Lack, veraltete Thermostatventile,
offenliegende Heizungsrohre

o nicht modernisierte Heizung wie Nachtspeicherofen,
Gasofen oder Infrarotheizung

o holzerne Wand- und Deckenpaneele oder -verkleidungen

o abgenutzte oder unmoderne Sanitargegenstande mit
alten oder beschadigten Armaturen

o veraltete Elektrik, zum Beispiel ein Verteilerkasten mit
Drehsicherungen, eventuell sogar noch ohne FI-
Schutzschalter, 2-adrige Elektroleitungen, unmoderne
Schalter und Steckdosen

Beim Sichten der Fotos (sofern gute Aufnahmen vorhanden
sind), lasst sich eine erste grobe Einschatzung zum
Renovierungsumfang bereits treffen. Allerdings kann der
wahre Zustand einer Immobilie erst bei einer personlichen
Besichtigung erkannt werden. Daher wurde ich gerade
Anfangern nicht empfehlen, eine Immobilie ungesehen zu
erwerben. Oftmals sieht der Zustand auf den Fotos deutlich
besser aus als in der Realitat, manchmal aber auch
umgekehrt.

Natlrlich gibt es noch etliche weitere Bereiche in oder an
einer Immobilie, die einer Sanierung oder Modernisierung



