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Alle Ratschläge in diesem Buch wurden sorgfältig erwogen und geprüft. Eine Garantie kann dennoch nicht übernommen werden. Eine Haftung für jegliche Personen-, Sach- und Vermögensschäden ist daher ausgeschlossen. Die Benutzung dieses Buches und die Umsetzung der darin enthaltenen Informationen erfolgt ausdrücklich auf eigenes Risiko.


Alle Rechte, insbesondere das Recht der Vervielfältigung und Verbreitung der Übersetzung, vorbehalten. Kein Teil des Werkes darf in irgendeiner Form (durch Fotokopie, Mikrofilm oder ein anderes Verfahren) ohne schriftliche Genehmigung reproduziert oder unter Verwendung elektronischer Systeme gespeichert, verarbeitet, vervielfältigt oder verbreitet werden.





Was erwartet Sie?


Warum das eine enorm wichtige Entscheidung ist, also die Frage, ob Sie weiter Miete zahlen wollen oder sollten, wird als erstes Thema in diesem Ratgeber kurz zu betrachten sein. Sie treffen damit eine wichtige Entscheidung für Ihre Zukunft und vor allem für Ihre Altersvorsorge.


Da Sie sich für dieses Buch interessieren, gehe ich aber davon aus, dass Sie sich letztlich für Wohneigentum entschieden haben. Aber auch, dass Ihnen durchaus bewusst ist, dass dies nur der Anfang eines langen Weges ist, auf den ich Sie gerne vorbereiten möchte. Es wird viele Fragen geben, die zu beantworten sind, und Entscheidungen, die getroffen werden müssen. Das beginnt bei der Wahl des richtigen Standortes für Ihr neues Heim, bei dem Typ und der Größe des Hauses und in diesem Zusammenhang geht es auch um die Frage, „Wie viel Haus kann ich mir leisten?“.


Wenn diese Fragen beantwortet sind, gilt es, ein geeignetes Objekt zu finden. Ich werde Ihnen die vielfältigen Möglichkeiten nennen, ein geeignetes Objekt zu finden, und auch deren Vor- und Nachteile aufzeigen. Und ich möchte Ihnen ein paar Tipps an die Hand geben, die Sie unbedingt beachten sollten, um möglichst zu vermeiden, aus dem Traum vom Haus einen Albtraum werden zu lassen.


Und natürlich wird es auch um das ganz wichtige Thema der Finanzierung gehen, also um die Frage, welche Formen der Finanzierung es gibt, welche für Sie unter welchen Voraussetzungen die günstigste ist und was darüber hinaus zu beachten und wichtig ist. Leider gibt es hier einige Fallstricke, die es zu vermeiden gilt.


Und zu guter Letzt gibt es noch ein paar Tipps für die Besichtigung der potenziellen Objekte und darüber, wie die Kaufabwicklung und die Übergabe des Objektes ablaufen.


Lassen Sie sich von mir Schritt für Schritt auf dem Weg zu den eigenen 4 Wänden begleiten und Ihnen einige Tipps und Hinweise an die Hand geben, um dieses Unterfangen erfolgreich zu meistern.





Kaufen oder Mieten?


Zunächst möchte ich mit einem, leider, sehr verbreiteten Mythos aufräumen:




Bitte glauben Sie keinem Verkäufer oder Makler, der Ihnen einreden will, das Kauf immer besser als Miete ist. Diese Aussage ist schlicht und einfach Unsinn!





Ob es für Sie besser ist, weiter zur Miete zu wohnen oder den Schritt zum Immobilienerwerb in Betracht zu ziehen, hängt von vielen Faktoren ab. Diese können, wie zum Beispiel bei der Betrachtung des aktuellen Zinsniveaus, in reinen und nüchternen Zahlen dargestellt werden. Bei anderen handelt es sich um, lassen Sie es mich so ausdrücken, emotionale Faktoren. Es genügt also nicht, Ihre aktuelle Mietbelastung mit der Höhe einer möglichen Finanzierungsrate zu vergleichen, wenngleich auch das natürlich einen nicht unwichtigen Aspekt darstellt. Wichtig bei all diesen Überlegungen ist, dass sie nicht eine kurzfristige, sondern vielmehr eine langfristige Betrachtung aller Vor- und Nachteile sowie all Ihrer persönlichen Befindlichkeiten und Lebensumstände berücksichtigen.


Betrachten wir doch zunächst einmal die nüchternen Zahlen und beginnen mit den Immobilienpreisen. Diese haben sich zwischen 2010 und 2018, bitte nicht erschrecken, nahezu verdoppelt! Dies lässt natürlich die Chancen, ein Schnäppchen auf dem Immobilienmarkt zu ergattern, erheblich schwinden. Zudem muss man auch, so komisch es klingen mag, schon vor dem Kauf an die Möglichkeit denken, dass irgendwann ein Verkauf der Immobilie nötig wird. Wenn dann, was durchaus im Bereich des Möglichen liegt, die Immobilienpreise stark gesunken sind, droht ein, im Zweifel, erheblicher finanzieller Verlust. Schon jetzt warnen Experten vor dem sogenannten Platzen einer Immobilienblase. Davon spricht man, wenn die Preise derart in die Höhe geschossen sind, dass dem geforderten Preis kein wirklicher realer Wert gegenübersteht, was in erster Linie in einem extrem geringen Angebot bei einer extrem hohen Nachfrage begründet liegt. Die Gefahr besteht dabei darin, dass sich Interessenten von Immobilien möglicherweise auf ein finanzielles Abenteuer einlassen, also eine Immobilie erwerben, deren Finanzierung „mit heißer Nadel gestrickt“, deutlicher gesagt, einfach unseriös ist. Leider kommen Banken nicht in jedem Fall ihrer Aufklärungs- und Sorgfaltspflicht im geforderten und nötigen Maß nach.


Es kann also eine gute Entscheidung sein, eventuell auf sinkende Preise zu warten. Auch wenn sich dann die Zinsen für entsprechende Darlehen erhöht haben sollten, so kann dennoch am Ende ein günstigeres und vor allem realistischeres Verhältnis zwischen dem tatsächlichen Wert und dem nötigen finanziellen Aufwand bestehen. Sie vermeiden so unter Umständen das Worst-Case-Szenario, nämlich die Erkenntnis, dass Sie Ihr Darlehen nicht mehr bedienen können, Sie so also zum Verkauf gezwungen sind, und das im schlimmsten Fall über den Weg einer Zwangsversteigerung. Dieses Szenario und den damit einhergehenden finanziellen Verlust gilt es, in jedem Fall zu verhindern!


Auch der simple Vergleich zwischen der momentanen Mietzahlung und der Darlehenssumme, die monatlich zu zahlen ist, entpuppt sich bei näherer Betrachtung letztendlich als „Milchmädchenrechnung“. Warum, werden Sie fragen, und ich möchte es Ihnen gerne verraten. In Ihrer monatlichen Mietzahlung sind, neben der reinen Nettomiete, auch alle Nebenkosten bereits enthalten. Alle Posten wie Versicherung, Grundsteuer, Wasser und v. a. sonstige anfallende Kosten zahlen Sie mit Ihrer monatlichen Warmmiete anteilig an Ihren Vermieter. Als Immobilienbesitzer zahlen Sie all diese Kosten jedoch selbst, und das natürlich neben der monatlichen Rate für das Darlehen.


Wenn Sie also schon einen Vergleich anstellen wollen, dann bitte nur zwischen der reinen Nettomiete (ohne kalte und warme Nebenkosten) und Ihrer monatlichen Darlehensrate. Aber auch wenn dieser Vergleich anzeigt, dass die monatliche Rate unter Berücksichtigung der daneben anfallenden Kosten durchaus erschwinglich und seriös finanzierbar ist, so ist auch das nur die halbe Wahrheit. Denn darüber hinaus müssen – ja, müssen und nicht etwa sollten – Sie Rücklagen für auftretende Reparaturen und für andere, nicht geplante Unwägbarkeiten bilden. In welcher Höhe Sie eine solche Rücklage vorhalten sollten, wird später in diesem Ratgeber noch einmal genau zu thematisieren sein.
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