Immobilieneigentum

Worauf man als Erwerber achten muss
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ERIK HOFMANN Die Wahrzeichen
einer Stadt sind meist Immobilien.
Sie sind sichtbare Zeichen fur Kultur
und Geschichte. Immobilien geben

Identitat und Soliditat, vor allem

igentumswohnungen in ausge-
wihlten Lagen erfreuen sich sehr
guter Entwicklungen. So gilt al-
lerdings heute mehr denn je der
Grundsatz, dass die drei wichtigsten Kri-
terien fiir die Investition in eine Immobi-
lie immer die Lage ist. Die Lage, die Lage
und nichts anderes als die Lage. Hier ist
der Trend klar und deutlich. Grundsitz-
lich sind es die Ballungszentren dieser
Welt und das gleiche gilt selbstverstind-
lich auch fiir Deutschland.
Laut einem vor kurzem verdffentlichen
Lagebericht, »State of the World’s Ci-
ties 2006/2007¢, steht die Bevélkerung
vor einem Wendepunkt. Ab 2007 wer-
den erstmals mehr Menschen in Stidten
leben als auf dem Land. Bis 2009 sogar
mehr als 54 Prozent.

® Mit gutem Grund tummeln sich nun
auslindische Investoren (Iren, Franzosen,
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aberistdie fremdvermietete Eigen-
tumswohnung eine der wichtigsten
Saulender personlichen Vermaogen-
splanung. Wahrend einerseits bei

vielen Anlegern noch die Meinung

Briten, Amerikaner, Osterreicher, ...) zu
Hauf auf dem deutschen Markt und kau-
fen Immobilien oft in groflen Mengen
an. Woran liegt das? Im Internationalen
Vergleich sind deutsche Immobilien un-
terbewertet. Die Preise sind cher gering.
Dagegen stehen realistisch planbare at-
traktive Mietertrige. Hinzu komme die
Tatsache, dass die fremdvermietete Im-
mobilie noch immer reizvolle Steuervor-
teile bietet. Nachdem der Gesetzgeber
jiingst viele Moglichkeiten Steuern zu
sparen gestrichen hat, ist dies ein wich-
tiger Grund fiir professionelle Anleger,
den Immobilienanteil im persénlichen
Portfolio zu erhéhen.

® Aber das ist noch nicht alles. Die Im-
mobilie gilt seit jeher als konservative
Kapitalanlage mit einem sehr hohen
Substanzwert. Es ist also nur zu gut zu
verstehen, dass viele Erwerber auf wert-
haltige Immobilien zuriickgreifen, um
Sicherheit in ihren Vermégensaufbau
zu bringen Auch deshalb ist die Nach-
frage in den letzen zwei Jahren deutlich
gestiegen. Es gab solche interessanten
Entwicklungen immer wieder einmal in
Deutschland. Anleger, die diese Situati-
onen fur sich genutzt haben und anti-
zyklisch investierten, sind spiter meist

vorherrscht, Immobilien seien zu
teuer und der Markt ware schwie-
rig, bzw. wirde nachgeben, haben
andere bereits die neuen Chancen

flr sich entdeckt.

reich belohnt worden mit Renditen, die
ihresgleichen suchen.

Unseres Erachtens gab es jedoch selten
eine so glinstige Kaufsituation in Kom-
bination mit den derzeit immer noch
sehr niedrigen Hypothekenzinsen. Wih-
rend der Durchschnittszins der letzten
30 Jahre bei 6,7 Prozent lag, befinden
wir uns heute, bei zehnjahriger Zinsbin-
dung, bei einem Zinsniveau von ca. 4,7
Prozent. Die Talsohle ist jedoch durch-
schritten und der Trend bei den Zinsen
ist steigend.

Beschiftigen Sie sich mit dem Thema
Eigentumswohnung als Anlageimmobi-
lie, geben wir IThnen im Anschluss einige
wichtige Kriterien an die Hand, die Sie
fiir sich vorab iiberlegen sollten.

Im Vorfeld

» Sie sollten bereit sein, Zeit in die Suche
und Auswahl eines geeigneten Objektes
zu investieren bzw. einen Profi beauftra-
gen, der dies fiir Sie und in Ihrem Sinne
ibernimmt.
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» Der Kauf einer Immobilie sollte eine
von vielen Siulen in Ihrem personlichen
Vermégensaufbau sein. Die Streuung
Threr Anlagen geben Thnen Sicherheit.

» Sie sollten sich auf einen Investitions-
zeitraum von zehn Jahren oder mehr ein-
stellen. Immobilien sind mittel- bis lang-
fristige Anlagen.

» Ihre Gesamtstrategie sollte es IThnen er-
moglichen, voriibergehende Mietausfille
oder eventuelle, sinkende Mieteinnah-
men iiber einen bestimmten Zeitraum
finanziell auszugleichen.

» Ist die Absicherung bei Krankheit oder
Verdienstausfall sichergestellt? Ebenso bei
Todesfall und Berufsunfihigkeit?

Entscheidende Auswahlfaktoren

» Wenn es sich um den Auswahlfaktor
Lage handelt, sollte es ein Makrostand-
ort sein, der beziiglich Kaufkraft, Infra-
struktur, wirtschaftliches Wachstum-
spotenzial und Mieteinnahmen deutlich
tiberdurchschnittliche Entwicklungen
erkennen lisst.

» Auch die Mikrolage sollte entsprechend
attraktiv sein. Schulen, Einkaufen fiir
den tiglichen Bedarf, 6ffentliche Ver-
kehrsmittel und auch Freizeitgestaltung
sind fur Thren zukiinftigen Mieter Aus-
wahlkriterien.

» Ebenso ist es empfehlenswert, in einem
gewachsenen Umfeld zu investieren. Das
gibt Thnen Sicherheit bei der Entwick-
lung des Mieterniveaus in der direkten
Umgebung.

» Priifen Sie, dass im direkten Umfeld
keine Nutzungskonzepte entstehen, die
der Wertsteigerung Ihrer Anlageimmo-
bilie im Wege stehen.

» Ein weiterer wichtiger Punke ist, dass
die Grof8e und der Grundriss der Im-
mobilie zum Mikrostandort passen. Ent-
spricht der Grundriss den heutigen An-
forderungen an modernes Wohnen und
dem Nachfragebedarf?

» Sie sollten sich auch vergewissern, dass
Bauqualitit und Ausstattung angemessen
und nachpriifbar sind.

» Die Wohnung sollte laut Teilungser-
klirung im Grundbuch klar identifizier-
bar sein und sowohl Sondereigentum als

auch Sondernutzungsrechte miissen ein-
deutig definiert sein.

Was Sie noch interessieren sollte

» Uberpriifen Sie, dass die Objektpflege
nach dem Kauf gegeben ist. Dies ist ein
wichtiger Faktor fiir den Werterhalt und
die Wertsteigerung Threr Eigentumswoh-
nung.

» Ist die grundsitzliche Vermietbarkeit
der Wohnung gegeben bzw. ist die Lage
der Wohnung innerhalb des Objektes at-
traktiv fiir gentigend Mietinteressenten?
» Es wiire ratsam zu wissen, wie fiir ver-
gleichbare Wohnungen die aktuelle
Marktmiete ist. Sollte es sich um eine be-
reits bestehende Einheit handeln, ist die
tatsichlich gezahlte Miete zu erfahren.

» Ebenso sollten Sie tiber die wichtigsten
Betriebskosten, die Verwaltungskosten
und die Instandsetzungskosten bzw. die
Instandhaltungsriicklage informiert sein.
Somit kénnen Sie eine genaue Gesamt-
kalkulation im Vorfeld sicherstellen.

» Die aktuellen Kaufpreise fur vergleich-
bare Wohnungen auf dem Markt sollten
Ihnen bekannt sein. Hier spielt wieder
der Mikrostandort eine grofie Rolle.

» Der Kauf kommt in der Regel mit
Kaufvertrag oder Angebot und Annahme
zum Tragen. Der entsprechende Vertrags-
entwurf sollte Ihnen auf jeden Fall vor
dem Notartermin zu Verfiigung stehen.
Der Gesetzgeber empfichlt hier etwa
zwei Wochen. Das Gleiche gilt fur die
Teilungserklirung und alle Nachtrige der
Teilungserklirung, da diese Bestandteil
des Vertrages sind und fiir Sie bindend.
Darin ist auch das Thema Hausverwal-
tung geklirt und ebenso finden Sie dort
die Baubeschreibung nebst den verbind-
lichen Grundrissen Threr zu erwerbenden
Wohnung.

» Thr finanzielles Gesamtkonzept sollte
so aufgebaut sein, dass die von Thnen
zu erwartenden Steuervorteile keine pri-
mir ausschlaggebenden Voraussetzungen
fiir den Kauf dieser Immobilie sind. Die
Werthaltigkeit der Immobilieninvesti-
tion ist entscheidend.

» Das Thema Finanzierung ist ebenso
professionell zu gestalten wie der Immo-

bilienkauf selbst. Die Moglichkeiten auf
dem heutigen Finanzierungsmarkt sind
vielseitig und sehr umfangreich. Allein
die richtige und marktgerechte Einwer-
tung des Objektes einer Bank kann fiir
Sie immense finanzielle Vorteile haben.
Das Thema Eigenkapital ist immer mit
der Bank zu kliren. Mehr Eigenkapi-
tal heiflt weniger monatlichen Aufwand.
Aber weniger Eigenkapital bedeutet fiir
Sie héhere steuerliche Vorteile. Es ist
also ratsam, ein individuelles und per-
sonliches Konzept vor Threr Bankent-
scheidung zu erarbeiten.

» Hierzu gehért natiirlich auch das rich-
tige Tilgungsinstrument. In der richtigen
Auswahl liegen enorme Vorteile fur Sie
verborgen. Schnell sind hier mehrere tau-
send Euro gespart.

» Sollten Sie mit Threm Berater die Ent-
scheidung treffen, ein Lebensversiche-
rungsproduke zur Tilgung einzusetzen,
ist bei einer eventuellen Abtretung darauf
zu achten, dass diese steuerunschidlich
erfolgt.

» Es entstehen fiir Sie Vorteile und vor
allem Sicherheit, wenn Sie iiber eine re-
alistische Prognoserechnung mit allen
Einnahmen und Ausgaben sowie ent-
sprechenden Anderungspotenzialen ver-
fugen. Somit konnen sie dann die zu er-
wartende Entwicklung Threr finanziellen
Be- und Entlastungen erkennen, wie zum
Beispiel die Verdnderung Threr Liquiditit,
wenn sich nach der Festschreibung der
Zinssatz verindert. Oder je nach AfA-
Satz die Verinderungen der steuerlichen
Vorteile fiir Sie.

® Kénnen Sie obige Aspekte ausreichend
sicherstellen und dann den Kauf einer
Eigentumswohnung in Thre persénliche
und individuelle Vermégensplanung
integrieren, so werden Sie sicher viel
Freude mit dieser Anlageform haben.

ERIK HOFMANN
Finanzplaner und Spezialist
fir fremdvermietete
Eigentumswohnungen
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