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Der Immobilienmarkt bietet
nach wie vor viele Chancen
fur den Vermogensaufbau,
besonders wenn du daruber
nachdenkst, in Mietwohnungen
als Kapitalanlage zu investieren.
Selbst zum Vermieter
zu werden, ist nicht nur
personlich eine spannende
Herausforderung, sondern fur
viele auch der Einstiegin die
Immobilienbranche.
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JOHANNES KIRCHNER

In diesem Leitfaden mdchte ich dir personliche Tipps

zum Immobilienkauf und zur Vermietung geben.

Als Geschéftsflhrer der Terfehr Projektentwicklung teile ich
meine Erfahrungen, um dir den Einstieg in die Immobilienwelt
zu erleichtern. Diese Ratschlage sollen dir helfen,

sicher und erfolgreich deine Entscheidungen zu treffen.

DIE RICHTIGE WOHNUNG FINDEN

STANDORTANALYSE

Der Standort ist das wichtigste Kriterium beim Kauf einer Woh-
nung. Achte auf folgende Punkte:

- Demografische Daten: Schau dir die Altersstruktur, das Ein-
kommensniveau und das Wachstum der Bevdlkerung in der
Region an. Eine wachsende Bevolkerung wirkt sich positiv auf
den Vermietermarkt aus - und natUrlich auch auf den Wieder-
verkaufswert der Immobilie in 10, 20 oder 30 Jahren.

» Wirtschaftliche Entwicklung: Informiere dich Uber lokale
Unternehmen, Arbeitslosenquoten und wirtschaftlicheTrends.
Ein florierender Arbeitsmarkt zieht Mieter an.

« Attraktivitat der Lage: Wie gut ist die Anbindung ans 6ffent-
liche Leben? Gibt es Nahversorger, Arzte, 6ffentliche Verkehrs-
mittel, Schulen, Kindergarten, Spielplatze, Restaurants, Sport-
vereine oder Parks in der N&he? Gibt es Glasfaseranschluss?
Gibt es Freizeitmdglichkeiten und eine attraktive Umgebung?
Alles Punkte, die die Lage attraktiv machen und die Vermietbar-
keit erhdhen.

ZUSTAND DER IMMOBILIE

Eine grindliche Inspektion der Immobilie vor dem Kauf ist un-
erlasslich:

Bei Bestandswohnungen / Altbau:

« Bautechnische Uberpriifung: Ziehe einen Gutachter hinzu, um
die Bausubstanz des Gebaudes(Dach, Rohre, Heizung) sowie die
Elektrik und die Sanitaranlagen in der zum Verkauf stehenden
Wohnung zu prifen.

» Renovierungsbedarf der Wohnung: Erstelle eine Liste aller
notwendigen Reparaturen und lasse dir die Kosten kalkulieren.

Beim Kauf einer
Bestandswohnung:

Lass dir die Berichte der
Eigentimerversammlung der
letzten drei bis funf Jahre
zukommen. Hier findest du
Hinweise, wenn z.B. eine
Immobilie groBere Mangel
aufweist (z.B. mangelhafte
Rohrleitungen, feuchte Keller)
oder ggf. Rechtstreitigkeiten
bestehen.

Beim Kauf einer
Neubauwohnung:

Achte bei der Grundriss-
Planung darauf, dass
die Rdume ausreichend
belichtet sind und dass
z.B. das eingezeichnete
Bett eine ausreichende
GroBe (z.B. 180 x 200) hat.
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«Investitionen bei Eigentiimergemeinschaften: Sind in Zukunft
groBere Investitionen geplant, z.B. der Bau eines Fahrstuhls,
Sanierung der Balkone oder Keller? Werden dazu gréBere Rick-
lagen bendtigt?

«Energieeffizienz: Achte auf den Energieausweis der Immobilie.
Eine gute Energieeffizienz senkt die Betriebskosten und erhdht

die Attraktivitat fir zukinftige Mieter.

Bei im Bau befindlichen Neubauwohnungen:

» Was genau bekommst du fiir dein Geld: Studiere die Baube-
schreibung des Bautragers genau, lass dir alles erklaren. Ge-
meinsam mit den Bauplanen bildet die Baubeschreibung die
Grundlage fur die Wohnung. Welche Arbeiten und Ausstattungs-
details sind inklusive (Sanitdranlagen, Steckdosen, Einbauten,
Kiche, Jalousien etc.). Erstelle eine Liste mit noch bauseits,
das sind durch den Bauherren zu erledigende Aufgaben wie z.B.
Malerarbeiten und kalkuliere die Kosten dazu ein.

FINANZIERUNGSMOGLICHKEITEN

EIGENKAPITAL UND DARLEHEN

Die Finanzierung ist ein entscheidender Schritt:

« Eigenkapital: Versuche, rund 20% des Kaufpreises als Eigen-
kapital aufzubringen oder wenn maéglich auch andere Sicherhei-
ten einzubringen (z.B. bereits abgezahlte Immobilie). Das ver-
bessert deine Kreditkonditionen.

- Zinsarten: Vergleiche verschiedene Zinsarten (fest und varia-
bel)und entscheide, welche flr dich am besten geeignet ist.

« Tilgungspladne: Wahle einen Tilgungsplan, der zu deiner fi-
nanziellen Situation passt. Eine héhere Tilgung fahrt zu einer
schnelleren Schuldenfreiheit, wahrend eine niedrigere Tilgung
anfanglich mehr Spielraum lasst.

FORDERMOGLICHKEITEN UND ZUSCHUSSE

Nutze staatliche Programme zur Unterstitzung:

« KfW-Forderung: Informiere dich Gber Kredite und Zuschisse
der KfW-Bank fur energieeffiziente Sanierungen oder den Kauf
von Immobilien. Auf der Homepage der KFW-Bank (www.kfw.de)
findest du Ubersichtliche Darstellungen und Erklarungen zu den
verschiedenen KFW-Programmen.

» Regionale Forderprogramme: Viele Bundesldnder bieten
spezielle Férderungen flr Personen, die Wohnraum schaffen
oder erhalten mochten. In Niedersachsen wéare das die NBank.
Auch die Homepage der NBank ist tibersichtlich gestaltet (www.
nbank.de).

Achte auf eine
ausreichende Bonitdt
des Bautrdigers.

Im Unternehmensregister
findet man haufig die
Bilanzen der vergangenen
Geschéaftsjahre. Hieraus
kann man RuckschlUsse
auf die Stabilitat des
Bautragers ziehen.
Recherchiere die
Seriositat des Bautragers.

Steuerliche
Anreize

Bei der Vermietung von
neu gebauten
Mietwohnraum gibt es
steuerliche Anreize
durch verbesserte
Abschreibungs-
moglichkeiten.Details
kann dir dein Steuer-
berater erklaren.
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5. VERMIETUNG UND MANAGEMENT
MIETVERTRAGE RECHTSSICHER GESTALTEN

Einrechtssicherer Mietvertrag schiitzt dich und deine Mieter:

« Mietpreisgestaltung: Recherchiere die ortstblichen Mietprei-
se, um einen fairen, aber rentablen Mietpreis festzulegen. Hier
bietet sich eine Recherche in den Immobilienportalen wie z.B.
Immonet u. Immobilienscout an. Viele Vermietungsanzeigen
findet man auch auf Kleinanzeigen.

« Klauseln: Achte darauf, Klauseln zu Nebenkosten, Schénheits-
reparaturen und Regelungen zur Mietminderung klar zu definieren.

« Rechtsberatung: Ziehe einen Anwalt hinzu, um sicherzustellen, U?’ZS‘C’T’
dass dein Mietvertrag alle gesetzlichen Anforderungen erfdllt. . .
personlicher Tipp:
Tipp: Du kannst d.lr elne.n ge"prufterj Mietvertrag Yon Haus&Grund Im .Handbuch
herunterladen. Dieser ist flr wenige Euro verfligbar. Haus und
Grund ist eine bundesweit tdtige Interessenvertretung privater
Immobilieneigentimer in Deutschland. Hier gibt es auch zahlirei-
che Ortsvereine (www.haus-und-grund-niedersachsen.de).

Eigentumswohnung” von
der Stiftung Warentest
findest du viele
wichtige Informationen
zum Thema.
MIETERSUCHE UND AUSWAHL

Die Auswahl der richtigen Mieter ist entscheidend fir deinen
langfristigen Erfolg:

Bewerbungsunterlagen: Fordereebenslauf, Gehaltsnachwei-
se und Schufa-Auskunft an, um die Bonitat der Interessenten zu
Uberprifen.

Besuche andere,
Tipp: Lade dir die Mieterselbstauskunft kostenlos bei Haus & bef"el.l‘.g bestellende

Grund herunter: hug-mieterselbstauskunft.pdf

Gebdude vom

» Personliche Gesprache: Fihre Interviews mit potenziellen Bdl«lﬁ/ﬁ(f(,’?”:
Mietern, um deren Seriositat und Zuverlassigkeit besser ein- S
schatzen zu kénnen. Sehen die Gebaude

live auch so aus wie in
- Mietpreisanpassung: Plane regelméaBige Mieterhdhungen der 3D Animation?
gemaR den gesetzlichen Rahmenbedingungen ein. Ein Staffel-
mietvertrag ist in vielen Féllen fir beide Seiten die beste Lo-
sung, da Mieterh6hungen sowohl zeitlich als auch in der Héhe
planbar sind.

4. VERWALTUNG DER IMMOBILIE
INSTANDHALTUNG UND REPARATUREN

Eine gut verwaltete Immobilie hat einen héheren Wert:

» Wartungsplane: Erstelle einen Wartungsplan fir regelméaBige
Inspektionen und Reparaturen.

GT | Leitfaden zum Immobilieninvest 6




» NotfallmaBnahmen: Lege fest, wie du auf Notfalle reagieren
mochtest (z.B. Rohrbruch, Heizungsprobleme) und informiere
deine Mieter Uber die Vorgehensweise (wer kontaktiert wen). Bau
dir ein Netzwerk aus zuverlassigen Handwerkern auf, die deine
Immobilie kennen.

- Renovierungen: Plane Renovierungen strategisch, um die At-
traktivitdt der Wohnung zu steigern und die Miete zu erhéhen.

» Verwaltung: Mehrparteienhduser mit Eigentumswohnungen
werden Ublicherweise von einer professionellen Hausverwaltung
betreut, die alle Nebenkosten auf die Parteien aufteilt und In-
vestitionspldne (z.B. fiir Dach, Heizungsanlage, Fassade) erstellt,
sowie die Wartung, Reinigung und Pflege der Immobilie managt.

5. STEUERLICHE ASPEKTE UND
RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.2

STEUERLICHE VORTEILE

Die Vermietung von Immobilien kann dir steuerliche Vorteile bie-
ten:

» Abschreibungen: Nutze die Moglichkeit, Abschreibungen auf
die Anschaffungs- und Renovierungskosten geltend zu machen.

Tipp: Fir z.B. denkmalgeschitzte Immobilien und Neubauimmo-
bilien kannst du ggf. héhere Abschreibungssdtze anwenden und
somit Steuern sparen. Hier bedarf es aber immer einer Priifung
des Einzelfalls. Ziehe hier einen Steuerberater hinzu.

« Betriebskosten: Informiere dich Uber abzugsfahige Betriebs-
kosten, die du von der Steuer absetzen kannst.

« Steuerberatung: Ziehe einen Steuerberater hinzu, um alle
steuerlichen Aspekte optimal zu nutzen.

RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bleibe Uber aktuelle Gesetze und Vorschriften informiert:

« Mietrecht: Mach dich mit den wichtigsten Regelungen des Miet-
rechts vertraut, um Konflikte zu vermeiden und immer korrekt zu
kommunizieren. Wie sind Renovierungsarbeiten beim Auszug ge-
regelt? Wie hoch ist die Selbstbeteiligung bei kleineren Schaden?
Eine gutes Verhaltnis zu deinen Mietern ist eine wichtige Basis.

« Wohngeld & Sozialwohnungen: Informiere dich Gber Forder-
maoglichkeiten fir einkommensschwache Mieter und die entspre-
chenden rechtlichen Rahmenbedingungen.

Esist sinnvoll
bereits im Kauf-
vertrag den
Gebdude- und
Grundstiickswert
getrennt
QuUSzuweIsen.
Hintergrund ist, dass der
Grundstuckswert bei

der Abschreibung nicht
angesetzt werden darf.

Ist die Wohnung,
die du kaufen
mochtest, bereits
vermietet?

Dann kaufst du den
,Mietvertrag” mit - und
der Preis kann
gunstiger sein als
bei einer sogenannten
Jfreien” Wohnung.
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FUr weitere Informationen
oder Unfterstiitzung bei
deinem Projekt stehen wir dir
gerne zur Verfugung.

Lass uns gememsam
die besten Losungen fuir
deine Immobilien-
movestitionen finden!

Johannes Kirchner
johannes.kirchner@terfehr.de
04964 604200

Bauunternehmen - Planungsbiiro

www.terfehr.de Willkommen Zuhause.



