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Vorwort
Es gibt eine Reihe von guten Gründen, Wohneigentum zu erwerben. Da wäre zunächst eine ganz einfache wirtschaftliche Überlegung: Sie stehen vor der Entscheidung, ob Sie ein Leben lang Miete zahlen oder nicht doch lieber sukzessive Eigentum aufbauen wollen. Wir denken, das ist eine rhetorische Frage. Denn natürlich ist es sinnvoller, die eigene Immobilie zu entschulden, als Monat für Monat Miete zu überweisen. Der zweite Grund ist das anhaltend niedrige Zinsniveau. Noch nie war Baugeld so günstig. Sie können also Ihre Traumimmobilie zu überschaubaren Konditionen finanzieren. Der dritte Grund: Traditionelle Spareinlagen verzeichnen so gut wie keine Rendite mehr; mittelfristig sind sogar Negativzinsen nicht ausgeschlossen. Wohin also mit dem Geld? Die Aktienmärkte versprechen höhere Renditen, allerdings für den Preis entsprechend hoher Risiken. Auch der Goldpreis war in den vergangenen Jahren von einer hohen Volatilität (Schwankungsintensität) geprägt. Mal stürmte er in nahezu atemberaubende Höhen, dann fiel er wieder um 40 Prozent. Egal, ob Sie nun in Aktien oder Gold investieren, denken Sie immer an eine einfache mathematische Grundregel: Verliert Ihre Geldanlage 50 Prozent an Wert (was bei einem Aktien- oder Goldcrash durchaus mal passieren kann), dann muss sie anschließend um 100 Prozent zulegen, um wieder das Niveau vor dem Crash zu erreichen.[2]
In vielen Fällen kommt (mindestens) ein vierter Grund hinzu: Der Immobilienkäufer möchte der nachfolgenden Generation etwas hinterlassen. Die Kinder oder Enkel sollen mit dem Haus oder der Eigentumswohnung einen soliden und schuldenfreien Sachwert erben.
Keine Frage, das alles sind gute Gründe, sich für Immobilien zu entscheiden – sei es, um sie selbst zu nutzen, sei es als Kapitalanlage, also zur Vermietung. Dennoch gilt es, zumindest die drei erstgenannten Argumente vor einem geplanten Immobilienkauf selbstkritisch zu hinterfragen, um später böse Überraschungen zu vermeiden.[3]
Natürlich erscheint es sinnvoller, Eigentum abzubezahlen, als monatlich Miete zu überweisen. Allerdings nur, wenn die Wahrscheinlichkeit groß ist, dass Sie viele Jahre an Ihrem jetzigen Standort leben und arbeiten werden. Haben Sie oder Ihr Partner/Ihre Partnerin einen Beruf, der ständige Umzüge, möglicherweise sogar ins Ausland, erforderlich macht, dann sollten Sie sich zumindest im Moment noch nicht mit einer Immobilie an einen bestimmten Standort binden. Natürlich können Sie z. B. eine Eigentumswohnung jederzeit vermieten oder verkaufen, wenn Sie sich in einer weit entfernten Stadt oder sogar im Ausland niederlassen möchten. Doch das ist naturgemäß mit einigem Aufwand verbunden. Und ob Sie mit einer vermieteten Immobilie wirklich glücklich werden, hängt davon ab, welcher Mieter in Ihre Immobilie einzieht. Sie müssen ja nicht gleich an Mietnomaden oder „Messis“ geraten, die Ihre Wohnung oder Ihr Haus in einen Abfallcontainer verwandeln. Es ist der Qualität einer Immobilie auch nicht förderlich, wenn sie jeweils nur für zwei oder drei Jahre vermietet wird. Eine starke Mieterfluktuation erfordert in der Regel erhöhten Reparatur- und Sanierungsaufwand, sonst kann Ihr Objekt deutlich an Wert einbüßen.
Kommen wir zur Kehrseite des zweiten Arguments pro Immobilienerwerb: Das sehr niedrige Zinsniveau ist zwar in der Tat sehr erfreulich für potenzielle Bauherren oder Immobilienkäufer, es birgt allerdings auch Risiken, die Sie nicht unterschätzen sollten. Zum einen verführen niedrige Zinsen dazu, mehr Fremdkapital aufzunehmen, um vielleicht eine noch luxuriösere Immobilie zu kaufen. Finanziert wird dies durch die Aufnahme eines noch höheren Darlehens, das man sich bei niedrigen Zinsen scheinbar spielend leisten kann. Bedenken Sie jedoch immer, dass die Zinsen mit einiger Sicherheit wieder deutlich steigen werden. Vielleicht nicht kurzfristig in den nächsten Monaten und Jahren, aber niemand kann heute seriös abschätzen, wie hoch die „Miete fürs Geld“ (denn nichts anderes sind Zinsen) in 10 oder 15 Jahren ausfallen wird. Bei der dann fälligen Anschlussfinanzierung könnte die monatliche Belastung deutlich steigen und Ihr Budget erheblich belasten. Außerdem werden wir Ihnen auf den nachfolgenden Seiten erklären, weshalb sich die Tilgungsdauer bei einem niedrigen Zinsniveau beim klassischen Annuitätendarlehen, wie Sie es bei Ihrer Bank oder Sparkasse bekommen, erhöht. Und wer möchte im Alter von 80 Jahren von seiner Rente noch ein Baudarlehen abtragen? Grundsätzlich gilt bei der Baufinanzierung: Spätestens zum Eintritt in den Ruhestand sollte die Immobilie vollständig entschuldet sein.[4]
Nun zur Kehrseite des dritten Arguments: Selbstverständlich gehen Sie auch mit dem Erwerb einer Immobilie ein Risiko ein. Es gibt keine „absolut sicheren“ Investments. Wer Sie mit solchen Schalmeienklängen umschmeichelt, verdient Ihr Misstrauen. Natürlich kann eine Immobilie an Wert verlieren, wenn sich z. B. der Standort erheblich verschlechtert. Oder aber Sie müssen schon wenige Jahre nach Ablauf der fünfjährigen Gewährleistungsfrist hohe Summen für Reparaturen und Sanierungsmaßnahmen investieren, weil beim Bau gepfuscht wurde. Auch eine Immobilie ist deutlichen Wertschwankungen ausgesetzt, die von den Eigentümern allerdings nur dann wirklich realisiert werden, wenn sie das Objekt verkaufen wollen. Wenn Sie Aktien in Ihrem Portfolio haben, können Sie deren Wertentwicklung jederzeit im Internet oder in den einschlägigen TV-Wirtschaftsmagazinen verfolgen. Aber den derzeit erzielbaren Verkaufspreis Ihrer Eigentumswohnung oder Ihres Einfamilienhauses festzustellen, ist schon erheblich schwieriger. Immobilien werden bisweilen als „Betongold“ bezeichnet. Das soll ein hohes Maß an Stabilität suggerieren. Denken Sie jedoch immer daran, dass sogar der Goldpreis häufig schwankt.[5]
Sie sehen, es gibt in der Tat viele gute Gründe, eine Immobilie zu kaufen. Aber es gibt ebenso viele Fallstricke, auf die es zu achten gilt. Im vorliegenden Buch erfahren Sie alles, was Sie vor und während des Immobilienerwerbs wissen sollten. Das beginnt bei der Frage, ob Sie eine Immobilie als Kapitalanlage oder zur Selbstnutzung erwerben wollen, welche Vor- und Nachteile die unterschiedlichen Immobilienarten bergen, worauf beim Kauf einer Bestandsimmobilie unbedingt zu achten ist und wie Sie Ihr Objekt solide finanzieren.
Obwohl sich deutsche Immobilien hoher Nachfrage erfreuen – wohl nicht zuletzt aufgrund der vergleichsweise hohen politischen und wirtschaftlichen Stabilität und der guten Infrastruktur des Landes –, ist ungeachtet deutlich gestiegener Preise eine Blasenbildung auch künftig nicht zu befürchten. Verglichen mit den Objekten in anderen Ländern der EU sind Immobilien in Deutschland – von traditionell teuren Standorten wie München und Hamburg einmal abgesehen – immer noch relativ günstig.[6]
Hinzu kommt, dass die große Mehrheit der Bauherren und Immobilienkäufer ihre Objekte nach wie vor solide finanziert. Dennoch kommt es natürlich auch in Deutschland zu Zwangsversteigerungen. Diesen wenig erfreulichen Aspekt unseres Themas greifen wir im vorliegenden Buch ebenfalls auf. Zum einen geben wir Ihnen konkrete Tipps und Empfehlungen, wie Sie eine mögliche Zwangsversteigerung verhindern, wenn es finanziell einmal eng werden sollte. Zum anderen gehen wir der Frage nach, ob ein potenzieller Immobilienkäufer über den Weg einer Zwangsversteigerung an Schnäppchen kommen kann. Einen Teil der Antwort möchten wir an dieser Stelle schon vorwegnehmen: „Schnäppchen“ gibt es auf dem deutschen Immobilienmarkt selten. Wenn ein Objekt zum „Schnäppchenpreis“ angeboten wird, dann hat das meistens einen Grund – und der verheißt für Sie als Käufer in der Regel nichts Gutes.
Vor allen Dingen: Lassen Sie sich Zeit. Wenn Makler, Bauträger, Banken oder andere, die mit Immobilien viel Geld verdienen, zur Eile mahnen, reagieren Sie mit kühlem Kopf. Selbst auf die Gefahr hin, dass Ihnen ein anderer die von Ihnen ausgewählte Immobilie wegschnappt. Denken Sie immer daran: Es dauert etwa eine Stunde, bis Sie eine Immobilie erworben haben (so lange dauert meist der Beurkundungstermin beim Notar). Aber es kann Monate oder sogar Jahre dauern, bis Sie eine Immobilie wieder verkauft haben. Und achten Sie schließlich darauf, dass Sie sich in eine Immobilie nicht verlieben. Sonst neigen Sie zu emotionalen Entscheidungen. Wenn es aber um die vermutlich größte Investition Ihres Lebens geht, ist durchaus Rationalität gefragt.[7]
Dieses Buch entstand unter Mitarbeit von Franz Lücke. Er ist Immobilien- und Baufinanzierungsexperte der ING-DiBa AG und steuerte sein langjähriges Know-how bei. Dabei wurde allerdings immer streng auf Produktneutralität geachtet und kein Baufinanzierer empfohlen. Die Entscheidung liegt allein bei Ihnen. Am Ende dieses Buches sind Sie fit, um sich selbst eine solide Baufinanzierung zusammenzustellen. Sie wissen, worauf es ankommt und wo die Fallstricke lauern.
Wir wünschen Ihnen viel Erfolg beim Immobilienerwerb.
Ingelheim, im Mai 2016

1   Grundsatzfragen
1.1   Sachwert statt Geldwert
Irgendwann platzte dem Kaiser der Kragen: „Ich habe satt das ewige Wie und Wann. Es fehlt an Geld, nun gut, so schaff’ es denn“, gab er in Goethes „Faust II“ dem Drängen des als Narr verkleideten Mephisto nach. So begann vor rund zwei Jahrhunderten am Hofe von Herzog Karl August in Weimar die Geldschöpfung aus dem Nichts. Viel hat sich seither nicht geändert, sieht man einmal von der Tatsache ab, dass heute in den Wirtschaftsnationen nicht Kaiser oder Präsidenten über die im Umlauf befindliche Geldmenge entscheiden, sondern die Notenbanken, wie beispielsweise die Europäische Zentralbank (EZB) oder die US-amerikanische Federal Reserve (Fed). Doch nicht nur die Zentralbanken, auch die Geschäftsbanken und Sparkassen wirken an der Papiergeldvermehrung mit.[8]
Viele Kunden haben eine falsche Vorstellung vom Bankgeschäft – auch weil dieses Thema an den Schulen entweder gar nicht oder nur kursorisch behandelt wird. Vielfach herrscht die Meinung vor, die Banken nähmen Spareinlagen ein und verliehen das Geld zu einem höheren Zinssatz an solvente Kreditnehmer. Von der Zinsdifferenz, so die Vorstellung, lebten die Geldinstitute. Also ganz praktisch: Kunde A zahlt 1.000 Euro auf sein Tagesgeldkonto und bekommt dafür 0,5 Prozent Zinsen. Der Banker hält als Sicherheitsreserve etwa zehn Prozent, also 100 Euro, zurück und vergibt 900 Euro als Kredit an einen Kunden, der fünf Prozent Zinsen zahlt.
1.1.1   Wie funktioniert das Bankgeschäft?
Geld aus dem Nichts
Tatsächlich aber funktioniert das Geschäft ein wenig anders, was das folgende, vereinfachte Beispiel zeigt: Für Kredite gilt in der EU eine gesetzliche Mindestreserve von einem Prozent. Das heißt, für die 1.000 Euro, die der Kunde einzahlt, könnte die Bank Kredite in einem Gesamtvolumen von 100.000 Euro vergeben (1.000 entsprechen einem Prozent Mindestreserve von 100.000 Euro ausgegebenen Krediten). Papiergeld entsteht also faktisch aus dem Nichts. Das System funktioniert dennoch, weil erstens die Menschen den Notenbanken größtenteils vertrauen, und hinter den führenden Währungen der Welt starke Volkswirtschaften stehen.[9]
Dennoch fürchten gerade deutsche Anleger aufgrund der Geschichte ihres Landes steigende Inflationsraten oder gar ein Platzen der Papiergeldblase. Die Finanzkrisen in den Jahren 2008/2009 und die Euro-Schuldenkrise 2011/2012 zeigten den Bürgern mit aller Deutlichkeit, auf welch tönernen Füßen das Papiergeldsystem steht, wenn es wirklich ernst wird.
Investition in Sachwerte
  Doch unabhängig von solchen Krisen galt schon immer die Maxime, verstärkt in Sachwerte zu investieren – sei es vorhandenes Vermögen oder aber einen Teil aus regelmäßigen Einnahmen (Gehalt, Lohn, Honorar usw.). Sieht man von exotischen Sachwerten für Liebhaber einmal ab, wie z. B. Oldtimer, Antiquitäten oder Uhren, dann hat der Anleger die Wahl zwischen den folgenden drei klassischen Sachwerten:
	Immobilien (selbst genutzt, als Kapitalanlage oder als Fonds)

	Edelmetalle (Gold, Silber, Platin usw.)

	Aktien (wer Aktien kauft, erwirbt Eigentumsrechte an einem Unternehmen. Insofern handelt es sich um Sachwerte und nicht – wie etwa bei Anleihen – um Geldwerte. Anleihen sind nämlich nichts anderes als Schuldscheine.)



1.1.2   Vor- und Nachteile der klassischen Sachwerte
Gold
Gold – keine MwSt., aber auch kein Nutzwert
  Viele Vermögensberater empfehlen, einen kleinen Teil des Vermögens (maximal zehn Prozent) in physisches Gold, also in Barren oder Münzen, zu investieren. Das ist sicher sinnvoll, hat sich doch das gelbe Edelmetall trotz zum Teil erheblicher Preisschwankungen langfristig als wertstabil erwiesen. Außerdem fällt beim Erwerb von Gold in der Europäischen Union und in der Schweiz keine Mehrwertsteuer an (bei Silber, Platin und Palladium sieht es anders aus). Ein weiterer Vorteil ist die hohe Fungibilität des Goldes. Das heißt, Sie können Ihre Barren oder Münzen schnell wieder zum aktuellen Preis verkaufen, also Sachwerte in Geldwerte zurücktauschen.[10]
Der Nachteil des physischen Goldes besteht neben den zum Teil hohen Preisschwankungen in der Tatsache, dass es weder Dividenden einbringt (wie Aktien) noch Mieteinnahmen (wie vermietete Immobilien) oder eine Mietersparnis (wie bei einer selbst genutzten Immobilie).
Aktien
Aktien – langfristig erfolgreich mit Nervenprobe
  Langfristig betrachtet, weisen Unternehmensbeteiligungen in Form von Aktien die beste Performance (Wertentwicklung) auf, wenngleich unter zum Teil heftigen Schwankungen. Wer z. B. zwischen 1991 und 2011 monatlich 100 Euro in einen deutschen Aktienfonds investierte, zahlte in zwanzig Jahren 24.000 Euro ein, verfügte am Ende aber über mehr als 45.500 Euro. Doch aufgrund der hohen Volatilität (Schwankungsbreite) zehren Aktien und Aktienfonds oft an den Nerven der Anleger. Mit zunehmender Anlagedauer relativiert sich der Nachteil der Volatilität. Ein Aktien-Engagement erfordert also einen langfristigen Anlagehorizont. Doch um den Ökonomen John Maynard Keynes (1883 –1946) zu zitieren: „Langfristig sind wir alle tot.“ Die Fungibilität von Aktien ist sehr hoch, ein Mausklick genügt und man kann Aktien oder Anteile an Aktienfonds kaufen oder verkaufen. Außerdem profitiert der Anleger meist von Dividendenzahlungen. Vorausgesetzt, die Aktiengesellschaft schüttet Dividenden aus.[11]
Immobilien
Immobilien – Sachwert mit Nutzwert
  Die selbst genutzte Immobilie ist ein Sachwert-Investment von hohem Nutzwert. Sie können sofort nach Fertigstellung des Objekts in Ihrer Immobilie wohnen. Sie sind fortan unabhängig von Vermietern. Statt Miete zu zahlen, bauen Sie überdies mit Ihren regelmäßigen Tilgungsleistungen Wohneigentum auf. Plakativer ausgedrückt: Als Mieter investieren Sie in den Sachwert des Vermieters, als Eigentümer hingegen investieren Sie in Ihren eigenen Sachwert. Die weitaus meisten Immobilien werden finanziert. Der Eigentümer nimmt also hohe Darlehen auf. In der Regel handelt es sich um die größte Investition im Leben des Betreffenden, und es dauert Jahrzehnte, bis die Schuld abgetragen ist. In dieser Zeit kann viel passieren. Im schlimmsten Fall muss das Objekt verkauft oder gar zwangsversteigert werden.
Ein weiterer Nachteil der Immobilie: Wie der Begriff schon zum Ausdruck bringt, ist eine Immobilie eben immobil. Wer aus beruflichen oder privaten Gründen in eine andere Stadt oder in ein anderes Land umziehen muss, hat die Wahl: Er kann sein Objekt entweder verkaufen oder vermieten. Die Fungibilität einer Immobilie ist – von gesuchten Objekten in erstklassigen Lagen abgesehen – eingeschränkt. Es kann Monate oder in schwierigen Fällen sogar Jahre dauern, bis die Immobilie ihren Eigentümer zu einem angemessenen Preis wechselt. Außerdem: Physisches Gold oder Aktien verursachen keine laufenden Kosten, sieht man von den geringen Depot- oder Safegebühren einmal ab. Bei Immobilien fallen nach einigen Jahren vergleichsweise hohe Reparatur- und Sanierungskosten an. Darüber hinaus werden die von den Kommunen erhobene Grundsteuer sowie Beiträge für die Wohngebäudeversicherung und andere Abgaben fällig.[12]
	Vor- und Nachteile von Sachwerten im Überblick
	Sachwert	WerthaltigkeitWertzuwachs	PraktischerNutzen	Fungibilität (Möglichkeit, den Sachwert wieder schnell in Geld zu tauschen)	Prestige	Operative Kosten
	Immobilien	gut (bei Immobilien von hoher Qualität in guter bis sehr guter Lage)	sehr gut (kann sofort bewohnt werden; Mietersparnis; Altersvorsorge)	eingeschränkt, bei starker Nachfrage am Markt aber gut	sehr gut	hoch (Instandhaltung, Steuern, Verwaltung, Versicherungen usw.)
	Aktien	langfristig gut, aber bei teilweise signifikanten Schwankungen (Volatilität)	keiner	sehr gut	wenig	gering(Depotgebühren, Spesen usw.)
	Edelmetalle	langfristig gut, aber starke Schwankungen möglich	keiner, es sei denn, Edelmetalle werden zu Schmuck verarbeitet	gut	wenig (außer Schmuck)	keine bis geringe (Safe)
	Liebhaber-Sachwerte(Oldtimer, Uhren usw.)	nicht kalkulierbar („Liebhaberpreise“),stark abhängig vom Sammlermarkt	unterschiedlich	eingeschränkt	sehr gut	hoch(Reparaturen,Revisionen usw.)[13]




1.2   Die selbst genutzte Immobilie
Immobilie – sofort nutzbare Altersvorsorge
Vorrangig werden Immobiliengekauft, damit sie der Eigentümer für sich und seine Familie nutzen kann. Wie bereits erwähnt, möchte der Käufer keine Miete mehr zahlen, sondern in eigenes Wohneigentum investieren. Ein wichtiger Motivationsfaktor ist zudem der Aufbau einer soliden Altersversorgung. „Mietfrei wohnen“ im Alter – mit diesem Slogan wirbt die Immobilienwirtschaft. Daraus ergibt sich allerdings zwangsläufig die Notwendigkeit, das Haus oder die Eigentumswohnung bis zum Eintritt in den Ruhestand zu entschulden. Tatsächlich stellt die Immobilie die einzige Form der Altersversorgung dar, die man sofort nutzen kann.
Niedrige Wohneigentumsquote
  „Die eigenen vier Wände“ stehen in Deutschland hoch im Kurs. Umso bemerkenswerter erscheint die Tatsache, dass die Wohneigentumsquote in Deutschland mit knapp 53 Prozent aller Haushalte im europäischen Vergleich noch relativ niedrig liegt, was die nachfolgende Statistik belegt. Nur in der Schweiz wohnen noch mehr Bürger zur Miete. Generell ist festzustellen, dass die Wohneigentumsquote vor allem in den Staaten Mittel- und Südeuropas vergleichsweise hoch ist. Spitzenreiter in der Europäischen Union ist Rumänien.
	Wohneigentumsquoten in ausgewählten europäischen Staaten
	Land	Eigentumsquote in Prozent der Bevölkerung
	Rumänien	95,6
	Litauen	92,2
	Slowakei	90,5
	Ungarn	89,6
	Kroatien	88,5
	Norwegen	83,5
	Spanien	77,7
	Griechenland	75,8
	Italien	73
	Schweden	70
	Österreich	57,3
	Deutschland	52,6
	Schweiz	44[14]

Quelle: Statista


Die Statistik belegt, dass innerhalb der Europäischen Union mehr Menschen in eigenen Immobilien leben als in gemieteten Wohnungen. Allerdings ist die Eigentumsquote vor allem in den ausgeprägten Sozialstaaten Schweden, Österreich und Deutschland eher gering. Diese Tatsache überrascht nur auf den ersten Blick. In Ländern, die über einen starken und relativ gut funktionierenden Mietwohnungsmarkt verfügen, bleibt die Eigentumsquote trotz insgesamt steigender Tendenz unter dem Durchschnitt.
Ergebnisse einer EZB-Studie
Interessant erscheint in diesem Zusammenhang eine 2013 veröffentlichte Untersuchung der EZB, wonach es offenkundig eine Korrelation zwischen Immobilienbesitz und dem Nettovermögen der Bürger gibt. Die EZB-Studie sorgte für Aufsehen, weil das Nettovermögen der Deutschen deutlich geringer ausfällt als jenes der Krisenstaaten Spanien, Italien und Zypern1. Es gab reichlich Kritik an dieser Studie, vor allem weil die Renten- und Pensionsansprüche der Bürger nicht berücksichtigt worden waren. Eines war jedoch evident: Dort, wo die Wohneigentumsquote höher ist, fällt in aller Regel auch das durchschnittliche Nettovermögen der Haushalte höher aus.
1.2.1   Staatliche Förderung des Wohnungsbaus
Sozialer Wohnungsbau
   In vielen Staaten Westeuropas und Skandinaviens wurde der Mietwohnungsbau lange Zeit gefördert. In diesem Zusammenhang ist insbesondere der soziale Wohnungsbau zu nennen. Mieter verfügten dort über eine starke Lobby. In Ländern wie Spanien und Österreich gab es bis in die 1980er-Jahre einen faktischen Mietstopp. Besonders kurios: Teilweise konnten Mietverträge sogar vererbt werden.[15]
Vorbei: die Eigenheimzulage
  Um das Wohneigentum in Deutschland gezielt auszubauen, gab es in der Vergangenheit eine Reihe von staatlichen Förderungsmaßnahmen. Die bekannteste und teuerste war sicher die sogenannte Eigenheimzulage. Hierfür wurden allein im Jahr 2004 rund 11,4 Milliarden Euro aufgewendet. Wurde eine Immobilie vor dem 1. Januar 2006 angeschafft oder hergestellt, betrug die Zulage jährlich fünf Prozent der Herstellungskosten des Objekts, höchstens jedoch 2.556 Euro für Neubauten und maximal 1.278 Euro für Altbauten. Pro Kind zahlte der Staat jährlich noch einmal 767 Euro extra. Die Dauer der Förderung betrug acht Jahre. Mit Wirkung vom 1. Januar 2006 wurde die Eigenheimzulage für Neufälle nicht mehr gewährt. In der Konsequenz kam es in den Monaten und Jahren danach zu einem signifikanten Rückgang der Baugenehmigungen. Als dann aber die Zinsen infolge der Euro-Krise ab 2012 fielen, stieg auch die Nachfrage nach Immobilien wieder deutlich. Unumstritten war die Eigenheimzulage übrigens nie. Vor allem Ökonomen vertraten die Meinung, die großzügige Subventionierung des Immobilienerwerbs seitens des Staates führe letztlich zu einer Verteuerung der Objekte. Der Staat fördere dadurch nicht den Bauherrn oder Wohnungskäufer, sondern in letzter Konsequenz die Immobilienwirtschaft.
Wohn-Riester
[16]  In den folgenden Jahren wurde der Erwerb von Wohneigentum nie mehr so stark gefördert wie zu Zeiten der Eigenheimzulage. Zu nennen wären allenfalls die sogenannte Eigenheim-Rente (auch „Wohn-Riester“ genannt), also die Einbeziehung des Wohneigentums in die Förderung durch die Altersvorsorgezulage („Riester-Rente“).
KfW-Darlehen
  Darüber hinaus können Immobilien-Erwerber und Eigentümer von zinsgünstigen Krediten und Zuschüssen der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) profitieren. Auf dieses Thema werden wir im Kapitel zur Immobilienfinanzierung noch ausführlicher zurückkommen.

1.2.2   Baugeld so günstig wie nie
Nüchtern betrachtet lässt es sich aber nicht bezweifeln, dass vor allem niedrige Zinsen zur Steigerung der Wohneigentumsquote beitragen. Der langjährige Durchschnitt der Hypothekenzinsen liegt bei rund 6,5 Prozent. Mitte der 1990er-Jahre musste man teilweise bei einer zehnjährigen Zinsfestschreibung noch bis zu acht Prozent zahlen. Im Jahr 2015 fiel der Zinssatz unter die Zwei-Prozent-Marke. So billig war Baugeld noch nie zu haben.
Längerfristig Anstieg der Zinsen
Die Experten sind sich einig, dass dies mit Sicherheit kein Dauerzustand sein kann und längerfristig wieder mit steigenden Zinsen zu rechnen ist. Doch hat das niedrige Zinsniveau sicher dazu beigetragen, dass die Wohneigentumsquote in Deutschland gestiegen ist, zumal Bankkunden die Möglichkeit haben, günstige Finanzierungskonditionen für 15 Jahre oder länger festzuschreiben.
	Steigende und fallende Wohnkosten in Deutschland
	Stadt	Anteil der Wohnkosten je Haushalt 2015 in Prozent	Veränderung zu 2011
	München	27,1	+4,1
	Würzburg	22,5	+2,5
	Stuttgart	21,5	+2,4
	Berlin	21,4	+2,4
	Rosenheim	20,4	+2,6
	Ingolstadt	19,6	+2,8
	Augsburg	18,6	+2,4
	Landshut	17,7	+2,8
	Stralsund	15,7	-0,5
	Frankfurt/Oder	13,9	-0,8
	Görlitz	13,8	-0,7
	Gelsenkirchen	13,5	-0,7
	Dessau	13,1	-0,7
	Oberhausen	12,9	-0,7
	Gera	12,7	-0,7
	Wilhelmshaven	12,2	-0,7[17]

Durchschnittlicher Anteil der Kosten für das Wohnen (Miete oder Darlehen) am Nettoeinkommen in ausgewählten deutschen Städten, Quelle: Immobilienscout24/2015


Wohnen wird teurer
Die obenstehende Statistik macht deutlich, dass das Wohnen nicht nur in den deutschen Metropolen, sondern zunehmend auch in den mittelgroßen Städten immer teurer wird. Zumal dann, wenn sich diese Städte eben in der Nähe von strukturstarken Regionen, wie z. B. München, befinden. Das Wohnen an eher unattraktiven oder abseits gelegenen Standorten wird hingegen billiger. Die Wohnkosten in Wilhelmshaven waren im Jahr 2015 im Durchschnitt nur halb so hoch wie in München.

1.2.3   Die selbst genutzte Immobilie als Altersvorsorge
Immobilie rechtzeitig entschulden
   Neben der Investition in einen inflationsgeschützten Sachwert erfolgt der Erwerb einer selbst genutzten Immobilie vor allem mit Blick auf die schon erwähnte Altersvorsorge. Dieser Effekt tritt aber nur ein, wenn Sie
	das Objekt bis zum Eintritt in Ihren Ruhestand entschuldet haben,

	Sie Rückstellungen bilden, um Reparaturen- oder Modernisierungsmaßnahmen durchführen zu können und

	das Objekt so ausgewählt haben, dass Sie auch im Alter wirklich darin wohnen können (Stichwort: barrierefreies Wohnen).[18]


Niedrige Zinsen verlängern Tilgungsphase
  Wir werden uns später sehr ausführlich mit der Immobilienfinanzierung beschäftigen. Doch schon an dieser Stelle sei ausdrücklich vor der sogenannten Tilgungsfalle gewarnt, auf die in den Medien zwar häufig hingewiesen wird, die aber dennoch nur den wenigsten Bauherren und Wohnungskäufern bekannt ist. Tatsächlich gibt es bei der Annuitätentilgung eine Korrelation zwischen Zinshöhe und Tilgungsdauer: Je niedriger der Zinssatz, den Sie für Ihr Darlehen monatlich zahlen, desto länger dauert es, bis Sie Ihre Schuld abgetragen haben. Den Grund erläuterte ich in dem unten stehenden Infokasten.
Bei einem Zinssatz von 3,5 Prozent und einer jährlichen Standardtilgung von nur einem Prozent der Darlehenssumme hätten Sie Ihr Darlehen bei gleich bleibenden Rahmenbedingungen während der gesamten Laufzeit nach 43 Jahren und zwei Monaten zurückgezahlt. Unterstellen wir nun einen Zinssatz von 1,5 Prozent: In diesem Fall wäre das Darlehen erst nach rund 61 Jahren zurückgeführt. Wer also mit 35 Jahren ein Haus kauft und hierfür ein Darlehen aufnimmt, wäre in diesem hypothetischen Fall erst mit 96 Jahren schuldenfrei. Trotz deutlich gestiegener Lebenserwartung ist die Aussicht, ein solches Alter zu erreichen, relativ gering. Günstiges Wohnen im Ruhestand wäre dann eine Illusion, da Sie ja Ihr Darlehen bedienen müssten.
Niedrige Zinsen – höhere Tilgung nutzen
Es empfiehlt sich daher unbedingt, Phasen geringer Zinsen für eine höhere Tilgung zu nutzen. Den günstigen Zinssatz wiederum sollten Sie möglichst lange festschreiben lassen. Sie gehen dabei nur ein begrenztes Risiko ein, denn nach zehn Jahren Laufzeit steht Ihnen als Bankkunde ein Sonderkündigungsrecht Ihres Darlehenvertrags zu. Auch hierüber erfahren Sie im weiteren Verlauf dieses Buches noch nähere Details. Angenommen, Sie tilgen bei einem Zinssatz von 1,5 Prozent mit drei Prozent der Darlehenssumme per annum, dann wäre Ihre Immobilie nicht erst nach 61 Jahren entschuldet, sondern bereits nach etwas mehr als 27 Jahren. Schon dieses Beispiel macht deutlich, wie stark sich die Zinshöhe auf die Tilgungsdauer auswirkt.[19]
Tipp
Auf der Internetseite www.interhyp.de finden Sie einen nützlichen Tilgungsrechner, mit dessen Hilfe Sie die Tilgungsdauer bei unterschiedlichen Zins- und Tilgungshöhen schnell ausrechnen können.

Stichwort: Annuitätentilgung
Zur Baufinanzierung werden in der Regel Annuitätendarlehen abgeschlossen. Das heißt, Sie zahlen monatlich (in seltenen Fällen vierteljährlich) eine im Voraus festgelegte Rate. Diese besteht aus Zins und Tilgung. Mit jeder Tilgungsrate schmilzt Ihre Restschuld. Dadurch zahlen Sie weniger Zinsen. Denn je geringer die Schuld, desto geringer auch die Zinsen. Ihre Rate bleibt aber gleich, denn die gesparten Zinsen kommen der Tilgung zugute.
Die unten stehende Grafik macht diesen Effekt deutlich. Dabei wurden zwei Prozent Tilgung per annum und ein Zinssatz von drei Prozent unterstellt. In diesem Fall wäre das Darlehen in 31 Jahren getilgt. Ist der Zinssatz niedriger, fällt auch die Zinsersparnis und damit die zusätzliche Tilgung geringer aus. In der Konsequenz dauert es länger, bis Sie Ihr Annuitätendarlehen getilgt haben.[20]
[image: Abbildung]


1.2.4   Die selbst genutzte Immobilie als Investment
Üblicherweise gilt eine Immobilie nur dann als Kapitalanlage, wenn sie vermietet wird. Einer der Gründe: Die Finanzierungszinsen für vermietete Objekte sind steuerlich absetzbar. Die Schuldzinsen für eine selbst genutzte Immobilie hingegen können Sie beim Fiskus nicht geltend machen.
Keine klassische Kapitalanlage
Allerdings stellt letztlich auch eine selbst genutzte Immobilie eine Kapitalanlage dar: Sie investieren eine recht hohe Summe als Eigenkapital und entschulden Monat für Monat Ihr Objekt. Insofern könnte man Ihre monatliche Rate als eine Art Sparbeitrag bezeichnen. Allerdings: Mit diesem „Sparbeitrag“ erwirtschaften Sie keine regelmäßigen Einnahmen, im Gegenteil: Sie zahlen Zinsen an Ihre Bank. Deshalb ist die eigene Immobilie nun keine klassische Kapitalanlage.
Wenn Sie Ihr Objekt vermieten, erhalten Sie regelmäßig Mieteinnahmen. Für Einlagen auf einem Tagesgeldkonto gibt es Zinsen, und Aktien-Anleger freuen sich über Kurssteigerungen und Dividenden. Als Bewohner Ihrer eigenen vier Wände hingegen profitieren Sie allenfalls von der Mietersparnis.
Auch die Kapitallebensversicherung als die bis vor Kurzem beliebteste Kapitalanlage der Deutschen bringt keine laufenden Einnahmen: In eine Kapitallebensversicherung zahlen Sie regelmäßig ein – und erst, wenn Sie die gesamte Laufzeit durchhalten, überweist Ihnen die Versicherung am Ende die Ablaufleistung (Zinsen plus Überschussbeteiligung). Auf dem Weg dorthin profitieren Sie nur vom Versicherungsschutz. Genau genommen profitieren Ihre Angehörigen, denn die erhalten die Versicherungsleistung, falls Ihnen etwas zustoßen sollte.[21]
Die selbst genutzte Immobilie wiederum gehört erst dann zu 100 Prozent zu Ihrem Vermögen, wenn die letzte Rate Ihres Darlehens gezahlt wurde. Und das kann – je nach Tilgungshöhe – 30 Jahre oder länger dauern.
Darlehen so schnell wie möglich tilgen
Eine selbst genutzte Immobilie erweist sich immer dann als interessantes Investment, wenn Sie das Objekt allein oder überwiegend aus Eigenmitteln finanzieren und ein eventuelles Darlehen in wenigen Jahren komplett tilgen können. Je länger die Finanzierungsphase dauert, desto unrentabler wird selbst genutztes Wohneigentum, weil dann Zinsen und Instandhaltungskosten die Mietersparnis aufzehren. Da private Schuldzinsen zudem steuerlich nicht absetzbar sind, empfiehlt es sich immer, Darlehen so schnell wie möglich zu entschulden.
Tilgungsmöglichkeiten nutzen
Wer z. B. durch die Auszahlung einer Lebensversicherung oder eine Erbschaft zu einem größeren Geldbetrag kommt, tut daher gut daran, sein Baudarlehen spätestens nach Ablauf der aktuellen Zinsfestschreibung komplett oder zum Teil zu tilgen. Manche Banken bieten auch die Möglichkeit zu entschädigungsfreien Sondertilgungen während der Darlehenslaufzeit an.[22]
Zinsen nicht unterschätzen
Selbst in Zeiten geringer Zinsen sollte man die im Laufe einer längeren Finanzierungsphase anfallende „Miete für’s Geld“ nicht unterschätzen. Wenn Sie heute ein Baudarlehen in Höhe von 250.000 Euro aufnehmen und eine Zinsfestschreibung von 20 Jahren vereinbaren, zahlen Sie bei einem Zinssatz von 2,0 Prozent und einer jährlichen Standardtilgung von einem Prozent insgesamt über 88.500 Euro Zinsen. Nicht nur das: Nach 20 Jahren bliebe noch eine Restschuld von mehr als 188.500 Euro.
Zwar dürften Sie bei einer etwas größeren und komfortablen Wohnung in 20 Jahren deutlich mehr an Miete als im konkreten Fall an Zinsen gezahlt haben, doch haben Sie bei dieser Rechnung erstens die Instandhaltungskosten nicht berücksichtigt und zweitens ist das Objekt weit davon entfernt, schuldenfrei zu sein. Das heißt, in den folgenden Jahren dürfte noch einmal mindestens eine hohe fünfstellige Summe an Zinsen anfallen.
Fazit: Eine selbst genutzte Immobilie trägt nur dann zum Vermögensaufbau bei, wenn sie entweder komplett mit Eigenmitteln finanziert wird oder aber das Darlehen möglichst schnell zurückgeführt werden kann. Sonst sollten andere Entscheidungen beim Erwerb eines selbst genutzten Objekts im Vordergrund stehen, wie etwa Unabhängigkeit vom Vermieter, Altersvorsorge, Vererbung an die nachfolgende Generation, Besitzerstolz oder die Hoffnung auf langfristige Wertsteigerung.[23]

1.2.5   Kosten der Instandhaltung
Laufende Kosten nicht unterschätzen
  Die Frage, ob es über einen längeren Zeitraum nun günstiger ist, zur Miete oder in den viel zitierten eigenen „vier Wänden“ zu wohnen, lässt sich realistischerweise nur dann beantworten, wenn man neben den erwähnten Finanzierungskosten auch den Aufwand für die Instandhaltung der Immobilie angemessen berücksichtigt. Als Eigentümer bzw. als Teil einer Eigentümergemeinschaft müssen Sie entweder direkt oder indirekt über Ihre regelmäßigen Zahlungen in eine Instandhaltungsrücklage dafür aufkommen, dass Ihr Objekt „in Schuss“ gehalten wird. Die Kosten hierfür dürfen nicht unterschätzt werden. Wer in dieser Hinsicht spart, setzt die Werthaltigkeit des Objekts aufs Spiel. Längere Zeit hinausgezögerte Instandhaltungsmaßnahmen führen meist zu noch größeren Schäden, deren Beseitigung immer teurer wird.
Tipp
Festgestellte Schäden oder Sanierungsbedarf sollten Sie zeitnah in Angriff nehmen, denn es gilt die Devise: „Billiger wird’s nicht.“

Mit der Petersschen Formel kalkulieren
  Doch wie lassen sich die Instandhaltungskosten halbwegs verlässlich kalkulieren? In der Immobilienwirtschaft bedient man sich hierzu der sogenannten „Petersschen Formel“. Sie beruht auf langjährigen Auswertungen von statistischen Daten und stammt von dem Immobilienexperten und Buchautor Heinz Peters. Die Formel ist relativ simpel. Die Grundlage bilden die Herstellungskosten der Immobilie, also ohne Grundstücks- oder Erschließungskosten. Diese werden mit dem Faktor 1,5 multipliziert und anschließend durch 80 Jahre dividiert. Um besser kalkulieren zu können, empfiehlt es sich, zunächst die Herstellungskosten pro Quadratmeter (Herstellungskosten insgesamt dividiert durch die Quadratmeterzahl des Objekts) zu errechnen.[24]
Ein Rechenbeispiel
Um das Rechenbeispiel zu vereinfachen, gehen wir nachfolgend jeweils von gerundeten Zahlen aus. Unterstellt werden reine Herstellungskosten von 150.000 Euro. Multipliziert mit 1,5 ergibt dies 225.000 Euro. Dieser Wert wird nun durch 80 dividiert. Daraus resultiert ein jährlicher Instandhaltungsaufwand von 2.812,50 Euro oder 234,38 Euro pro Monat.
Kosten einer Eigentumswohnung
Wenn Sie eine Eigentumswohnung erworben haben, muss bei dieser Rechnung noch zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum (also das, was allein Ihnen gehört) unterschieden werden. Die Erfahrung zeigt, dass 65 bis 70 Prozent des Instandhaltungsaufwands auf das Gemeinschaftseigentum entfallen, für den Rest müssen Sie als Eigentümer individuell aufkommen. Über die Instandhaltungsumlage im Rahmen des monatlichen Wohngeldes werden Sie allerdings auch an den Instandhaltungsmaßnahmen für das Gemeinschaftseigentum beteiligt, und zwar je stärker, desto größer Ihre Wohnung ist.
Mit welchen Kosten Sie im Einzelnen rechnen sollten, darüber gibt Ihnen die nachfolgende Tabelle Auskunft. Die voraussichtlichen Kosten werden dabei in Relation zu den ursprünglichen Herstellungskosten gesetzt.
	Mit diesen Kosten müssen Sie rechnen
	Bauteil	Lebensdauer	Kosten in Relation zu den ursprünglichen Herstellungskosten in Prozent
	Anstriche, Tapeten usw.	5–10 Jahre	100
	Dachentwässerung, Bleche	12–20 Jahre	240
	Heizung, Lüftung	10–20 Jahre	280
	Kaminkopf	15–20 Jahre	100
	Elektroinstallationen	20–30 Jahre	160
	Sanitärinstallationen	20–30 Jahre	270
	Ziegeldach, Dachhaut	30 Jahre	180
	Außenputz	20–30 Jahre	180
	Ggf. Holz außen	20–30 Jahre	130
	Haustüren, Fenster, Fliesen, Wände	30–50 Jahre	80
	Dachstuhl	80–100 Jahre	200[25]

Quelle: Fibucom.com/Signal Iduna


Wenn wir insgesamt also einen Zinsaufwand für eine 25-jährige Finanzierung des Objekts von 120.000 Euro unterstellen und den Instandhaltungsaufwand für denselben Zeitraum hochrechnen, entstehen Gesamtkosten von etwa 200.000 Euro. Hinzu kommen die Nebenkosten beim Kauf einer Immobilie (Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Makler-Courtage usw.) und laufende Steuern, wie z. B. Grundsteuern. Wenn Sie Mieter sind, werden Sie an diesen Nebenkosten natürlich ebenfalls beteiligt. Außerdem müssen Sie in der Regel in bestimmten Abständen auf eigene Rechnung Schönheitsreparaturen in Ihrer Wohnung durchführen lassen. Dennoch lässt sich grundsätzlich feststellen, dass die selbst genutzte Immobilie mindestens in den ersten zehn Jahren teurer ist als ein gemietetes Objekt, danach senkt sich die Waagschale zugunsten des Wohneigentums.

1.2.6   Werterhalt und Wertsteigerungspotenzial
Den Aufwand für die Instandhaltung einer Immobilie dürfen Sie jedoch nicht mit werterhaltenden oder gar wertsteigernden Modernisierungsmaßnahmen verwechseln. Instandhaltungen beschränken sich darauf, Funktionen wiederherzustellen und Verschleißteile zu ersetzen. Erfolgen diese Instandhaltungsmaßnahmen nicht, büßt die Immobilie relativ schnell erheblich an Wert ein.[26]
Instandhaltung vs. Modernisierung
Das Streichen der Fenster und Wände, das Erneuern der Türen und das Erneuern der Bodenbeläge stellen werterhaltende Maßnahmen dar, sie erhalten nur den Wohnwert, also die Funktion der Immobilie. Die Dämmung von Dach und Außenwand, Schallschutzmaßnahmen, neue Heizsysteme sowie die Modernisierung von Bad und Balkon oder der Ausbau des Daches hingegen wirken sich in der Regel wertsteigernd oder zumindest wertstabilisierend aus. Priorität sollten Sie zunächst der Instandhaltung Ihrer Immobilie einräumen und dazu etwa alle vier bis fünf Jahre einen Fachmann beauftragen, Ihr Objekt einer gründlichen baulichen Inspektion zu unterziehen.
Energieeffizienz steigert Werthaltigkeit
  Wichtig für den Werterhalt der Immobilie ist überdies deren Energieeffizienz. Ein Fachmann wird schnell die Achillesfersen feststellen und die notwendigen Maßnahmen priorisieren können. Manche Instandhaltungsmaßnahmen müssen sofort in Angriff genommen werden, mit anderen können Sie sich vielleicht noch zwei oder drei Jahre Zeit lassen.
Abgesehen von solchen empfehlenswerten „Haus-Checks“ sollten Sie als Immobilieneigentümer selbst regelmäßig auf folgende Warnsignale achten:
	Risse in Fußböden, Fassade oder Wänden

	Salzausblühungen oder Schimmelpilze an den Wänden

	Putz- und Farbabplatzungen[27]

	undichte oder verzogene Fenster und Türen

	Beschädigung der Wärmedämmung

	verstopfte Dachrinnen und Fallrohre

	verrutschte Dachziegel

	Schädlingsbefall an Holzbauteilen


Dass überdies technische Anlagen wie Heizung, Wärmepumpen und Fotovoltaikanlagen einer regelmäßigen Inspektion bedürfen, erscheint eigentlich selbstverständlich. Der einfachste Weg hierzu ist ein Wartungsvertrag mit der Installations- oder Herstellerfirma.
Optimierung der Ausstattung
  Zur Werthaltigkeit oder auch zur Wertsteigerung trägt ferner die Optimierung der Ausstattung bei, denn die Ansprüche von potenziellen Käufern oder Mietern sind in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Ein Wintergarten oder eine Sauna können zur Werthaltigkeit beitragen. Gleichzeitig erhöhen Sie dadurch aber auch den Instandhaltungsaufwand. Denn luxuriöse Extras bringen auf Dauer keinen Mehrwert, wenn sie nicht regelmäßig überholt werden.
Die Lage entscheidet
   Schon während des Kaufes entscheiden Sie über die Werthaltigkeit Ihrer Immobilie. Die sauberste Fassade, die umweltfreundlichste Heizanlage, das modernste Bad – all dies bringt nur wenig, wenn die Lage nicht stimmt. Immobilien im Top-Zustand können an Wert dramatisch einbüßen, wenn sich etwa der Standort im Laufe der Jahre zu einem sozialen Brennpunkt entwickelt oder wenn sich das Objekt in einer Region befindet, in der aufgrund der demografischen Entwicklung nur geringe Nachfrage nach Wohnraum besteht. Umgekehrt gibt es Fälle, in denen sogar ziemlich heruntergekommene Immobilien in guter oder sehr guter Lage an Wert zulegen. Pointiert ausgedrückt: Wenn der Standort des Hauses oder der Wohnung in einer Gegend mit hoher Kriminalitätsrate ist, vermag sogar ein Luxus-Badezimmer mit italienischen Designerfliesen nicht mehr zur Werthaltigkeit beizutragen.[28]
Im umgekehrten Fall kann eine Immobilie deutlich an Wert zulegen, wenn sich das Umfeld verbessert. Wird z. B. die Gemeinde durch den öffentlichen Nahverkehr an die nahe gelegene Großstadt angeschlossen, wirkt sich das ebenso potenziell wertsteigernd aus, wie die Ansiedlung von Unternehmen und die Schaffung neuer Arbeitsplätze im Gewerbegebiet der Region. Handelt es sich indessen um Betriebe mit hohen Emissionen, verkehrt sich der wertsteigernde Effekt schnell in sein Gegenteil. So ambivalent kann sich ein Standort entwickeln.
Ist Ihre Immobilie seniorengerecht?
  Bei der Planung oder beim Kauf Ihrer Immobilie sollten Sie sich darüber hinaus die Frage stellen, wie attraktiv das Objekt in 30 oder 40 Jahren sein wird. Eine Immobilie, die seniorengerecht gebaut oder umgebaut wurde und entsprechend ausgestattet ist, gewinnt in einer immer älter werdenden Gesellschaft an Wert. Als 30- oder 40-Jähriger dürften Sie noch leichtfüßig die Treppe hinaufeilen. Doch spätestens in 20 oder 30 Jahren kann dies schon ganz anders aussehen.


1.3   Immobilien als Kapitalanlage
Mieteinnahmen und Steuervorteile
  An dieser Stelle wollen wir auf Immobilien als Kapitalanlage, mithin auf vermietete Objekte, eingehen. Sie kaufen also ein Haus oder eine Eigentumswohnung mit der Absicht, das Objekt entweder dauerhaft oder zumindest für längere Zeit zu vermieten. Wie eingangs bereits erwähnt, stellt die Immobilie einen klassischen Sachwert dar, sie ist somit eine Alternative zu Aktien und Edelmetallen. Statt Zinsen oder Dividenden erhalten Sie Mieten als regelmäßige Einnahmen. Außerdem kommen Sie in der Regel in den Genuss von Steuervorteilen.[29]
Mit Immobilien Vermögensportfolio diversifizieren
Das A und O einer gut strukturierten Kapitalanlage ist eine breite Streuung. „Wer gut streut, rutscht nicht aus“, so lautet ein altes Börsianer-Bonmot. Das bedeutet konkret, der Anleger muss Klumpenrisiken vermeiden. Er sollte also nicht alles auf eine Karte setzen. Jede Form der Kapitalanlage birgt Risiken. Wer Ihnen „sichere“ oder sogar „todsichere“ Anlageformen verspricht, verdient per se Misstrauen.
Ein Tagesgeldkonto bei einer deutschen Bank oder Sparkasse mag nur extrem geringe, statistisch vielleicht kaum darstellbare Risiken aufweisen. Aber zu 100 Prozent ist selbst diese Sparform nicht sicher. Kommt es zu einem Finanz- und/oder Banken-Crash, wie vor einigen Jahren auf Zypern, dann geraten auch sehr schnell Teile Ihrer Ersparnisse in Gefahr. Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, über eine Immobilie als Kapitalanlage nachzudenken. Dabei gelten jedoch folgende Empfehlungen:
Empfehlungen

	Erwerben Sie keine Immobilie als Kapitalanlage (also zur Vermietung), wenn Sie selbst noch in einem Mietobjekt wohnen.[30]

	Investieren Sie niemals nur unter dem Gesichtspunkt der Steuerersparnis.

	Lassen Sie sich Zeit, schauen Sie sich das Objekt vor Ort genau an (idealerweise begleitet von einem Sachverständigen oder einem versierten Handwerker).

	Informieren Sie sich über die Qualität des Standorts. Fragen Sie Bewohner aus der Nachbarschaft.

	Lassen Sie sich von „Mietgarantien“ nicht blenden. Eine Garantie ist stets nur so viel wert wie der dahinter stehende Garantiegeber.

	Suchen Sie nach einer Renditeimmobilie als Kapitalanlage.


1.3.1   Die Renditeimmobilie
Der Käufer einer Renditeimmobilie legt wert auf ein möglichst günstiges Verhältnis zwischen Jahresnettomiete und Nettokaufpreis. Die Mieteinnahmen sollten dabei ausreichen, um die kompletten Finanzierungskosten zu decken und dem Investor im Idealfall noch einen Überschuss zu sichern. Renditeimmobilien tragen sich daher selbst, was ihre Finanzierung erheblich erleichtert.
Kriterien für eine Renditeimmobilie
  Ab wann ein Objekt als „Renditeimmobilie“ bezeichnet werden kann, hängt von einer Fülle von Faktoren ab. Dazu gehört vor allem der aktuelle Zinssatz. Bei hohen Fremdkapitalkosten wird es für den Investor schwieriger, renditeträchtige Wohn- und Gewerbeimmobilien zu finden. Generell gilt, dass die Rendite von lukrativen Immobilien deutlich über der Verzinsung von langfristigen sicheren Spareinlagen liegen sollte. Renditeimmobilien können nicht zuletzt als Form der privaten Altersvorsorge empfohlen werden.
Bei der Beurteilung von Renditeimmobilien spielen steuerliche Überlegungen (siehe folgenden Abschnitt) zunächst keine Rolle. Das Objekt sollte sich ohne Vorteile gegenüber dem Fiskus langfristig rechnen. Auch staatliche Zuschüsse und die Aussicht auf baldige Mieterhöhungen bleiben bei der Betrachtung außen vor. Zunächst zählen nur der Nettokaufpreis (ohne einmalige Sonderausgaben wie Steuern oder Notargebühren) und die aktuell erzielbare Jahresnettomiete (Mieteinnahmen abzüglich Nebenkosten).[31]
Beispiel
Angenommen, ein Investor ersteht ein Objekt zum Preis von 500.000 Euro. Die Jahresnettomiete liegt bei 40.000 Euro. Daraus resultiert folgende einfache Rechnung:
(40.000 : 500.000) × 100 = 8 Prozent Nettorendite.
In diesem Fall dürfte das Objekt durchaus als Renditeimmobilie bezeichnet werden.

Mit dem „Faktor“ rechnen
  Institutionelle Investoren wie Fondsgesellschaften oder Banken ziehen bei der Objektbeurteilung den sogenannten Faktor heran. Er sagt aus, um wie viel der Kaufpreis über der jährlichen Nettomiete liegt. Diese Rechnung ist noch einfacher:
500.000 : 40.000 = 12,5
Das heißt, nach zwölfeinhalb Jahren übersteigen die Mieteinnahmen den Kaufpreis. Dabei werden allerdings weder Zinsen noch Nebenkosten oder Modernisierungsaufwendungen berücksichtigt. Die Formel „100 geteilt durch Faktor“ ergibt wieder die Nettorendite (im oben genannten Beispiel also 100 : 12,5 = 8).
Der Preis entscheidet über die Rendite
Beim Erwerb einer Renditeimmobilie gilt die bekannte Regel, „der Gewinn liegt im Einkauf“. Ob Mieterhöhungen im notwendigen Umfang durchgesetzt werden können, bleibt immer fraglich, nicht zuletzt mit Blick auf gesetzliche Einschränkungen (Stichwort: „Mietpreis-Bremse“. Außerdem besteht in diesem Fall die Gefahr, dass sich die Mieter – ganz gleich, ob privat oder gewerblich – nach günstigeren Alternativen umsehen.[32]
Daher gilt: Primär entscheidet der Preis der Immobilie über die künftige Rendite. Die Kunst besteht also darin, ein Objekt günstig zu erwerben und zu einem attraktiven Preis möglichst langfristig zu vermieten.
Wo Sie Renditeobjekte finden
Renditeobjekte sind daher selten in den 1a-Lagen der Großstädte zu finden. Denn dort sind die Preise extrem hoch und die Mieten weitgehend ausgereizt. Interessanter erscheinen hingegen mittelgroße Städte an der Peripherie von Metropolen.
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