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rfolg und Immobilien — das wird heute stark in Verbindung gebracht. Und zwar
nicht von ungefihr. Denn seit Jahrhunderten bauen die Erfolgreichen und
Wohlhabenden ihr Vermdgen durch Immobilien auf und aus. Auch das Thema
Vermogenssicherung ist ganz eng mit diesem als Betongold bekannten Asset
verkniipft. Immobilien {iberdauern Finanzkrisen, Inflationszyklen und allerlei
andere Ereignisse. Ganz anders als Sparver-
mogen, Aktien oder Kryptowdhrungen
verlieren sie in der Regel nie ihren Sach-
wert. Was auch immer die Méarkte gerade
tun, die Steine bleiben aufeinander und
Mieter miissen ihre Miete zahlen. Und
Mieten atmen sogar mit der Inflation mit,
verteuern sich also ebenfalls, sodass der
Eigentiimer den Wertausgleich hat.

Bild: privat

Aber Investoren konnen viel falsch machen
beim Kauf. Es gilt zu bedenken, welche
Makro- und Mikrolagen Potenzial haben,
welcher Kaufpreis angemessen ist und wel-
che eventuellen Folgekosten zu beriicksich-
tigen sind. Diese unsichtbaren Faktoren konnen aus einem Investment schnell eine Kos-
tenfalle machen und ein grofles Loch in die Vermdgensplanung reiflen. Selbst erfahrene
Investoren verlassen sich nicht nur auf das eigene Urteil, sondern vertrauen auf Experten.
Zu den bekannten deutschen Immobilienexperten gehort Benjamin Dau, der auf Fach-
kongressen und in den Medien regelmif3ig Rede und Antwort steht, auf welche Weise sich
der Markt verdndert und wie Investoren noch immer einen guten Schnitt machen kénnen.
Darum sind wir froh, ihn fiir dieses Themen-Dossier gewonnen zu haben. Er wird Ihnen
die richtigen Werkzeuge an die Hand geben, um gute Entscheidungen zu treffen.

Viel Vergniigen beim Lesen

Thr
Julien Backhaus
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DER IMMOBILIENEXPERTE BENJAMIN DAU UBER DIE VERANDERUNGEN
IN DER IMMOBILIENBRANCHE UND MOGLICHE PREISENTWICKLUNGEN,
IMMOBILIEN ALS ANLAGEOPTION UND DIE POTENZIELLE GEFAHR EINER
DEUTSCHEN IMMOBILIENBLASE

err Dau, Sie sagen in dem
Interview auf Ihrer Unter-
nehmenswebseite, dass Sie
schon als kleiner Junge Im-
mobilienkaufmann werden
wollten. Was hat Sie bereits so friih an der
Branche fasziniert?
Stimmt, ich wollte schon immer Immobi-
lienmakler werden, oder besser, ich wollte
schon immer etwas Besonderes verkaufen.
Der Kauf einer Immobilie ist die grofSte In-
vestition eines jeden Menschen. Sie ver-
wandelt die reine Immobilie in ein Zu-
hause. Als Immobiliendienstleister geben
wir den Menschen die Méoglichkeit, sich
ein Zuhause zu schaffen. Mit dem richtigen
Netzwerk und den Synergieeffekten, die
aus unserer langjdhrigen Erfahrung resul-
tieren, schaffen wir es als Immobilienmak-
ler, Leben im positiven Sinn zu
verdndern.

Was hat sich seit IThrem Einstieg in die
Immobilienbranche besonders
verindert?

Als ich mein Unternehmen 2009 mit drei
Mitarbeitern gegriindet habe, war die Digi-
talisierung noch nicht so weit fortgeschrit-
ten wie heute. Gerade sie macht es uns
moglich, unsere Immobilien wesentlich
weiter zu streuen und zu présentieren. Eine
aktuelle Forsa-Umfrage hat ergeben, dass
viele Kunden einen Immobilienmakler
aufgrund seiner Reichweite auswihlen.
Uber ein perfekt ausgekliigeltes Marketing-

system schaffen wir eine sehr grofle Reich-
weite, sowohl online als auch offline. Auch
der zu erzielende Kaufpreis hat sich fir

»DER KAUF EINER IMMOBILIE IST DIE
GROSSTE INVESTITION EINES JEDEN
MENSCHEN. SIE VERWANDELT DIE REINE
IMMOBILIE IN EIN ZUHAUSE. «

Verkaufer in unserer Region seit 2009 um
100 Prozent erhoht. Zudem haben wir
heute eine gesteigerte Nachfrage nach
selbst genutztem Wohnraum, aber auch
nach Renditeobjekten zur Kapitalanlage.

Welche wesentlichen Unterschiede erge-
ben sich bei der Suche nach einer Anlage-
immobilie im Vergleich zu einer Immo-
bilie, die fiir die eigene Nutzung
bestimmt ist?

Der wesentliche Unterschied zwischen
einem Renditeobjekt und einer Wohnim-
mobilie zur Eigennutzung liegt in der
Emotion, mit der die jeweiligen Objekte
betrachtet werden. An unseren eher lind-
lich gepréagten Standorten werden haupt-
sachlich Einfamilienhduser bzw. Doppel-
haushilften zur Eigennutzung angeboten.
Bei Anlageobjekten spricht man dagegen
hiufig iiber Eigentumswohnungen inner-
halb eines Mehrparteienhauses sowie

Pflege- oder Ferienimmobilien. Bei einem
reinen Anlageobjekt mit mehreren Eigen-
tiimern muss man sich wesentlich intensi-
ver mit Protokollen auseinandersetzen. Ein
Renditeobjekt wird gerne nach einigen
Jahren gegen eine neue Investitionsmog-
lichkeit getauscht, wiahrend eine Wohnim-
mobilie schon von Natur aus wesentlich
langer genutzt wird. Hier findet das pure
Leben statt.

Oft wird angehenden Immobilieninves-
toren davon abgeraten, zuerst in eine Im-
mobilie fiir die Eigennutzung zu investie-
ren, da dies keinen Gewinn abwirft. Wie
stehen Sie dazu? Sollten solche Leute lie-
ber weiterhin Miete zahlen, wihrend sie
selbst zu Vermietern ihrer Anlageobjekte
werden?

Das sehe ich personlich anders. Wie eben
bereits erwdhnt, haben sich die Preise fiir
Immobilien seit 2009 verdoppelt. Bei selbst
genutzten Immobilien hat der Eigentiimer
den absoluten Vorteil, dass er sie nach nur
zwei Jahren komplett steuerfrei verkaufen
kann. Bei einer Kapitalanlage, die der
Eigentiimer vermietet hat, besteht laut Ge-
setz eine Zehnjahresfrist, ehe die Immobi-
lie ohne Zahlung der sogenannten Speku-
lationssteuer verduflert werden kann.
Selbstverstandlich ist eine Anlageimmobi-
lie als Erstimmobilie ein spannendes Pro-
dukt. Der Durchschnittskdufer allerdings
investiert erfahrungsgemif3 zunachst in
eine Immobilie, um sich ein Zuhause zu
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schaffen. Erst nach einer gewissen Tilgung
wird dieses Eigenheim zur Finanzierung
eines Renditeobjektes genutzt.

Welchen Status nehmen Ihrer Ansicht
nach Immobilieninvestments derzeit
neben anderen Anlageklassen ein?
Immobilieninvestments sind das Anlage-
produkt schlechthin. Meiner Meinung
nach besteht die hohe Attraktivitit darin,
dass Immobilien nach wie vor die sicherste
Anlageoption iiberhaupt sind. Mit einem
erfahrenen Partner an der Seite bieten Im-
mobilien durch eine intelligente An- und
Verkaufsstrategie jedem die Moglichkeit,
den eigenen Wohlstand maximal zu opti-
mieren. Ein Immobilieninvestment wird
auf Jahre gesehen die Kapitalanlage
schlechthin sein. Spekulative Aktienge-
schifte oder Kryptowdhrungen sind auf-
grund der nicht absehbaren Schwankun-
gen hiermit in keiner Art und Weise
vergleichbar. Gerade Pflege- und Ferien-
immobilien in guter Lage sind innerhalb
der Immobilienfachwelt aktuell das Thema
Nummer eins.

Wie schitzen Sie die vergangene und zu
erwartende Preisentwicklung auf dem
Immobilienmarkt ein?

Wenn Sie mich fragen, kénnen wir in gu-
ten Lagen bis 2023 von weiteren Preiserh6-
hungen ausgehen. Dieses resultiert aus der
Tatsache, dass wir sowohl eine grof3e Nach-
frage nach selbst genutztem Wohnraum

ebenso wie nach Anlageobjekten haben.
Gleichzeitig lasst sich die europdische
Zinspolitik derzeit kaum dndern, ohne
dass dieser Teil der Welt in ein finanzielles
Desaster rutscht. Von 2023 bis iiber 2027
werden die Kaufpreise auf einem attrakti-
ven Niveau stabil bleiben.

Besteht in Deutschland die Gefahr einer
Immobilienblase?

Diese Frage mochte ich mit einem ganz
klaren Nein beantworten. Im Vergleich zu
anderen Landern war Deutschland bisher
eher noch zu giinstig, was die Preise fiir
Wohnraum betrifft. Selbst die Preise in
Hotspots wie Miinchen, Berlin, Hamburg
oder Koln sind im Vergleich mit interna-
tionalen Metropolen sogar immer noch
sehr giinstig. Das ist auch ein Grund, wa-
rum internationale Investoren in diesen
Stadten immer noch gerne zuschlagen. Im
Moment regeln Angebot und Nachfrage
den Preis. Dazu tragt vor allem der be-
stehende Wohnungsnotstand aufgrund der
Dauer, bis alle Bauantrdge von den Behor-
den genehmigt werden, bei. Solange dies
der Fall ist, werden auch die Preise weder
fir Neubauten noch fiir die Mieten sinken
kénnen. Die Preise werden daher aus mei-
ner Sicht in den néchsten Jahren nicht nur
nicht sinken, sondern auch weiterhin kon-
stant ansteigen. Wenn auch nicht so stark
wie in den vergangenen zehn Jahren. Ein
Platzen einer Immobilienblase wird es in
jedoch Deutschland nicht geben.

»Meiner
Meimung
nach besteht
die hohe
Attrakavitit
darin, dass
Immobilien
nach wie vor
die sicherste
Anlageoption
iiberhaupt
sind. «
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»NEIN«, SIND SICH IMMOBILIENEXPERTEN EINIG.

b zum Bauen oder Kaufen —
Kredite sind derzeit so giinstig
wie noch nie. Méglich macht
dies die nach wie vor niedrige
Zinspolitik der Européischen
Zentralbank (EZB), die auch von deutschen
Banken weitergegeben wird. Damit ist der
Traum von der eigenen Immobilie fiir viele
Deutsche eigentlich zum Greifen nah.
Eigentlich. Denn in einigen Regionen
Deutschlands ist der Immobilienmarkt na-
hezu leer gefegt.
Die Nachfrage ist grof3, das Angebot klein.
Verkdufer einer Immobilie erzielen derzeit
wahre Bestpreise. Kaufer sind bereit, nahezu
jeden Preis zu bezahlen, so scheint es. Das
ist Grund genug fiir etliche Experten, von
einer Immobilienblase in Deutschland zu
sprechen. Doch ist dies tatsachlich der Fall?
Was ist eine Immobilienblase eigentlich und
welche Parameter sind tatsdchlich notig, um

von einer solchen zu sprechen? Hier lohnt
sich zunéchst ein Blick auf die Fakten.

Eine Immobilienblase ist eine spezielle
Form der Spekulationsblase auf dem Immo-
bilienmarkt. Sie entsteht durch ein Un-
gleichgewicht zwischen Angebot und Nach-
frage. Das heif3t, viele Kaufinteressenten
konkurrieren um wenige Immobilien. Da-

»DIE KAUFPREISE SIND IN DEN MEISTEN
REGIONEN DEUTSCHLANDS JETZT ERST
MARKTGERECHT, WAHREND SIE IN DEN
VERGANGENEN JAHREN EHER ZU
GUNSTIG WAREN. «

durch steigen die Preise. Liegt der Immobi-
lienpreis iiber dem tatséchlichen Wert des
Hauses, gilt es als »liberbewertet«. Wenn
trotz dieser unverhaltnismaf3ig hohen Preise

immer noch geniigend Kaufer bereit sind,
Baufinanzierungen aufzunehmen und diese
Immobilien zu bezahlen, fiillt sich eine Im-
mobilienblase langsam mit Luft. Allerdings
miissten hier noch weitere Voraussetzungen
gegeben sein, damit dies eintritt wie 2008 in
den USA. Hier gewidhrten Banken ihren
Kunden Kredite mit einer sehr geringen Til-
gungsrate bei einer gleichzeitig extrem kur-
zen Laufzeit. Als dann die Zinsen 2008
drastisch anzogen, konnten viele Kreditneh-
mer ihre Forderungen nicht mehr
begleichen.

Doch kann man die Situation von damals in
den USA mit der heutigen in Deutschland
iiberhaupt vergleichen? Viele Immobilien-
experten, ich eingeschlossen, sind sich hier
einig und verneinen dies. Die Kaufpreise
sind in den meisten Regionen Deutschlands
jetzt erst marktgerecht, wahrend sie in den
vergangenen Jahren eher zu giinstig waren.

www.erfolg-magazin.de
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Gab es noch vor wenigen Jahren einen vollig
unterbewerteten Markt, ist der Immobilien-
markt in den landlichen Regionen, die einen
GrofSteil der Fliche Deutschlands ausma-
chen, aktuell eher auf einer realistischen
Bewertung von Immobilien angekommen.
Mit Metropolen wie Miinchen, Frankfurt

»DASS DIE PREISE AKTUELL IN DIE HOHE
GESCHOSSEN SIND, IST STATTDESSEN DIE
FOLGE DER BUROKRATIE HINSICHTLICH
NEUER BAUVORHABEN.«

und Diisseldorf, gewissen Stadtteilen Ham-
burgs oder Sylt gibt es Ausnahmen, die si-
cher bereits an einer Blase kratzen. Das al-
leine reicht jedoch nicht, um von einer
deutschen Immobilienblase zu sprechen.

Ein weiterer Parameter, um von einer Im-
mobilienblase sprechen zu konnen, wire
gegeben, wenn Banken selbst Kunden mit
einer schlechten Bonitéit Kredite gewédhren
wiirden. Auch dies ist in Deutschland nicht
der Fall. Im Gegensatz zu 2008 in den USA
betreiben deutsche Banken eine sehr ver-
niinftige Kreditpolitik. Banken finanzieren
eine Immobilie erst, wenn der Kreditneh-
mer einen hohen Eigenanteil des Kapitals
vorweisen kann. Immer noch, und das ist
ein Unterschied zu der Immobilienblase in
den USA, werden die Kredite fiir eine Im-
mobilie in Deutschland in der Regel mit
einem sehr hohen Tilgungssatz getilgt.
Méglich macht dies auch die geringe Uber-

Alle Fakten auf einen Blick:

Das spricht fir eine Immobilienblase in Deutschland:

o Die Europdische Zentralbank (EZB) hat mit ihrer Niedrigzinspolitik
und den dadurch tendenziell geringeren Bauzinsen einen Ansturm
von potenziellen Kédufern auf dem Immobilienmarkt ausgelost.

o Die Immobilienpreise in deutschen Grofistidten und Ballungsgebie-

ten steigen immer weiter.

o Geldanlagen lohnen sich wegen der niedrigen Zinsen nicht mehr.
Daher investieren immer mehr Menschen in Immobilien.

o Eswird zu wenig gebaut, obwohl die Nachfrage sehr hoch ist.

«  Langwierige Verfahren erschweren den Neubau. Angebot und Nach-

frage stehen im Ungleichgewicht.

Das spricht gegen eine Immobilienblase in Deutschland:
o Die Immobilienpreise steigen zwar auch auf dem Land, bewegen sich
jedoch im Vergleich zu den Ballungsgebieten in einem angemessenen

Rahmen.

o Das Verhaltnis von Kaufpreisen und Mieten ist in den meisten Stadten

Deutschlands ausgeglichen.

o Banken achten bei der Kreditvergabe darauf, dass Kreditnehmer das
Darlehen in der vorgegebenen Laufzeit zuriickzahlen konnen - zum
Beispiel durch ausreichend Eigenkapital, lange Sollzinsbindung und
hohe Tilgungssitze. Die Kreditvergabe ist nicht zu locker, wie es bei
der Immobilienblase von 2008 in den USA der Fall war.

schuldungsrate deutscher Haushalte. Sie
sind dementsprechend noch langfristig in
der Lage, ihre Baufinanzierungen abzube-
zahlen. Auch dieser Parameter einer Immo-
bilienblase greift hierzulande also nicht.
Insgesamt lasst sich festhalten, dass
Deutschland von einer landesweiten Immo-
bilienblase, die gar droht zu platzen, weit
entfernt ist. Auch wenn die marktiiblichen
Preise an einigen, wenigen Hotspots weit
tibertroffen werden. Dieser Ansicht sind
auch zahlreiche andere Immobilienexper-
ten. So hat die Landesbank Baden-Wiirt-
temberg (LBBW) Untersuchungen verschie-
dener Institute und Experten genauer unter
die Lupe genommen und kommt zu folgen-
dem Fazit: »Trotz der Vielfalt der Herange-
hensweisen kommen die meisten Institute
zu einem dhnlichen Ergebnis, namlich einer
in den vergangenen Jahren gestiegenen
Uberbewertung beziehungsweise einem ge-
stiegenen Blasenrisiko, welches aber nicht
als unmittelbar alarmierend eingestuft
wird.«

Dass die Preise aktuell in die Hohe geschos-
sen sind, ist stattdessen die Folge der Biiro-
kratie hinsichtlich neuer Bauvorhaben. Al-
leine im niedersdchsischen Oldenburg
fehlen Tausende Wohnungen. Leerstand
gibt es dort so gut wie nicht. Trotzdem dau-
ert es aufgrund von 6ffentlichen Verfahren
oft Monate, bis neue Bauvorhaben realisiert
werden konnen. Gleichzeitig gestaltet sich
die Finanzlage innerhalb Europas so, dass
sich die Zinspolitik derzeit nur schwer &n-
dern ldsst, ohne dass der Kontinent in ein

finanzielles Desaster rutscht. Zusammen-
genommen rechne ich damit, dass die Preise
fiir Immobilien in guten Lagen bis 2023
weiter ansteigen und erst nach 2027 auf
einem attraktiven Niveau stabil bleiben
werden.
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Benjamin Dau,
Geschaftsfiihrer der
Mayer & Dau
Immobilien GmbH

Julian Dau,
Geschaftsfiihrer des
Bauunternehmens
Dau Bau GmbH,
Geschaftsfiihrer des
Ingenieurbros fiir
Baustatik Dau &
Buning und
Geschaftsfiihrer der
Hausverwaltung
jucon

Zunichst sollten Sie sich fragen, ob
B Sie Thr Immobilieninvestment
kurz-, mittel- oder langfristig aus-
richten méchten. Was erwarten Sie als An-
leger von der Immobilie und welches Ziel
verfolgen Sie? Wir unterscheiden zwischen
drei unterschiedlichen Varianten: »Fix and
Flip« ist ein kurzfristiges Investment, die
»1/3/10 Strategie« ist die mittelfristige Va-
riante und »Buy and Hold« die langfristige
Form.

1 Welche Strategie mdchten Sie fahren?

Definieren Sie Ihre Ziele mit der pas-
senden Immobilie
B Als Zweites sollten Sie abwigen,

fir welche Art von Immobilien Sie sich als
Kapitalanlage bzw. Investment entschei-
den. Das kann die klassische Eigentums-
wohnung sein oder sogar das Mehrfami-
lienhaus mit oder ohne gewerblichen Teil.
Je hoher der gewerbliche Teil ist, umso
wichtiger ist Thr Sicherheitsanker. Selbst-
verstdandlich richtet sich Thr Investment
auch nach der Hohe Thres Kreditrahmens
oder Eigenkapitals. Mit der richtigen Fi-
nanzierungsstrategie konnen Sie aber auch
Objekte erwerben, die an Thre absolute
Budgetgrenze stoflen oder dariiber
hinausgehen.

Priifen Sie den Standort und die Lage
Lage, Lage, Lage: Gerade bei
B einem mittel- oder langfristigen
Immobilieninvestment ist die Lage ent-
scheidend. Sie sollten auf eine gute Infra-
struktur mit ausreichenden Arbeitsplatz-
angeboten sowie einem Zuzug von
Bewohnern und attraktiven Innenstadten
achten. Besonders gut eignen sich kleine
bis mittelgrofle Stidte wie Oldenburg, Os-
nabriick oder Miinster zum Investieren.
Selbstverstdndlich konnen Sie aber auch in
Immobilien in groflen Stidten wie Berlin,
Hamburg oder Miinchen investieren. Be-
achten Sie dabei sowohl die Makro- als
auch die Mikrolage.

Begutachten Sie die Bausubstanz
genau

B Um in allen drei Investmentstra-
tegien erfolgreich zu sein, ist eine gute Bau-
substanz des Anlageobjekts wichtig. Hier
sollten Sie nichts dem Zufall tiberlassen.
Welche Reparaturen und Instandhaltungen
konnten auf Sie zukommen? Was wurde
bereits nach dem Ursprungsbaujahr erle-
digt? Wurden die Wohnfldchen und Nutz-
flichen richtig bemessen? Gibt es Risse im
Mauerwerk? Was ist mit den Fenstern, der
Heizungsanlage etc.? Lassen Sie sich die
letzten drei Protokolle der Eigentiimerver-
sammlungen sowie Angebote von Hand-
werkern zu eventuell geplanten Moderni-
sierungen vorlegen.

www.erfolg-magazin.de - Ausgabe 18 - ERFOLG
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Behalten Sie die Steuern im Blick
Um kein boses Erwachen bei
B cinem Weiterverkauf zu erleben
oder sogar Steuervorteile nutzen zu kon-
nen wie bei der Absetzung fiir Abnutzung
(AfA), sollten Sie bei den Steuern ein wa-
ches Auge haben. Gerade Denkmalimmo-
bilien eignen sich in puncto Steuern opti-
mal. Denken Sie an die Spekulationssteuer,
wenn zwischen dem Erwerb und dem Ver-
kauf der Immobilie weniger als zehn Jahre
liegen. Die Hohe der Spekulationssteuer
richtet sich nach dem personlichen Ein-
kommensteuersatz. Diese Regel greift tibri-
gens nicht bei einer selbst genutzten Im-
mobilie! Zudem koénnen Sie auch als
Privatperson bei mehreren Verkdufen als
gewerblicher Handler gelten. Dies gilt be-
reits, wenn Sie als Eigentiimer mehr als
drei Immobilien binnen fiinf Jahren ver-
duflern (Drei-Objekt-Grenze).

Wahlen Sie den Mieter sorgfltig aus
Thr zukiinftiger Mieter ist in vie-
B lerlei Hinsicht wichtig. So geht es
zundchst erst einmal um die regelméfligen
Mietzahlungen sowie die Pflege der dem
Mieter iiberlassenen Wohnung. Aber auch
bei einem Weiterverkauf spielt der Mieter
fiir viele Kleinstkapitalanleger die entschei-
dende Rolle. Schliefllich bricht Kauf keine
Miete, sodass der zukiinftige Eigentiimer
den Mieter »mitkauft«. Achten Sie auf
einen einwandfreien Mietvertrag nach ak-
tueller Rechtsprechung, eine Schufa-Aus-

kunft sowie einen Einkommensnachweis.

Lernen Sie den rechnerischen Wert
vom Marktwert zu unterscheiden
B Zwischen dem iiber das Ertrags-
wert- oder Sachwertverfahren errechneten
Wert der Immobilie und dem Wert, wel-
cher auf dem Markt erzielt wird, konnen
Welten liegen. Eine realistische Einschit-

zung ist unumgéinglich. Auch miissen Sie
sich bei den aktuellen Mieten absichern, ob
diese langfristig auf dem Markt zu erzielen
sind. Gerade in Stadten wie Hamburg, Ber-
lin oder Miinchen sind erhebliche Unter-
schiede festzustellen und kénnen einen
Laien spitestens beim Wegbrechen eines
Mieters in finanzielle Schieflagen bringen.

Besprechen Sie die Finanzierung mit
einem Experten

B Bei Ihrem Immobilieninvestment
ist die Finanzierung ein ganz wichtiges
Puzzleteil. Je nach Anlagestrategie knnen
Sie hierbei Tausende von Euro verschen-
ken. Abhingig davon, wie viel oder ob Sie
Eigenkapital mit in die Finanzierung ein-
bringen, konnen Sie bei der Baufinanzie-
rung mal mehr und mal weniger heraus-
holen. Sichern Sie sich bei der aktuellen
Finanzlage die besten Zinsen. Hier gilt, je
kiirzer die Zinsbindung ist, desto giinstiger
ist der Kredit. Auch ein Volltilgungsdarle-
hen sollte beriicksichtigt werden. Aber
Achtung, hierbei verlangen viele Banken
eine erhohte Tilgungsrate. Die Kredithohe
sollte auf das Objekt betrachtet nicht zu
gering ausfallen. Gerade Instandsetzungs-
mafinahmen oder Reparaturen sowie Leer-
stand miissen mit eingeplant werden.

Behalten Sie die Nebenkosten im
Blick
B Unabhingig von IThrer gewihlten
Strategie hinsichtlich eines Immobilienin-
vestments sollten Sie immer auch die
Nebenkosten mit einplanen. Einige Neben-
kosten sind nicht verhandelbar. Die
Grunderwerbsteuer bspw. ist je nach Bun-
desland unterschiedlich hoch (Niedersach-
sen 5 Prozent, Bremen 5 Prozent und Ber-
lin 6 Prozent). Bei den Notar- und
Gerichtskosten konnen Sie zusammen mit
circa 1,5 Prozent rechnen. Die Maklerge-

biihr richtet sich nach dem Dienstleister
und liegt zwischen 3,5 Prozent und 6
Prozent.

Handeln Sie nicht tberstirzt
Oft wirken Angebote so, als
B konnte man sie nicht aus-
schlagen. Andererseits kommt es einem so
vor, als wire aktuell nichts auf dem Markt
zu bekommen: Da muss man nehmen, was
man kann. Diese Annahme ist falsch. Mit
einer verniinftigen Ankaufstrategie lassen
sich viele Immobilien im Laufe der Zeit
auftun, die optimal in Ihre Anlagestrategie
passen. Hier muss beriicksichtigt werden,
dass viele tiber Qualitatsunternehmen
stattfindende Immobilienverkaufe erst gar
nicht online gehen.
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