

[image: cover]




[image: ]


Ich danke meinen Eltern,


die vor mehr als 30 Jahren


den Grundstein für diesen Ratgeber


gelegt haben!





Einleitung


Haben Sie sich in diesen wirtschaftlich schwierigen Zeiten gefragt, wie Sie Ihr Kapital ‚sicher‘ investieren und Vermögen aufbauen können? Haben Sie bereits sorgenvoll in die Zukunft geblickt und überlegt, ob Sie Ihren Lebensstandard im Alter auf dem gleichen Niveau halten können?


Auf den Kapitalmärkten herrscht Unsicherheit und die Renditen sind niedrig. Als zusätzliche oder ausschließliche Altersvorsorge sind Modelle wie Lebensversicherungen aus den gleichen Gründen lediglich noch bedingt attraktiv.


Wenn Sie sich die obigen Fragen bereits gestellt haben, kann die Investition in eine Immobilie Ihr Weg sein, Kapital anzulegen, Vermögen aufzubauen. Mit einem Haus oder einer Wohnung haben Sie eine vergleichsweise sichere Anlageform, mit der Sie für Ihr Alter vorsorgen können. Durch die niedrigen Zinsen, die Sie zurzeit für Baudarlehen zahlen, realisieren Sie eine attraktive Rendite. Wenn Sie aus Ihrer Immobilie ein Feriendomizil machen und es an Urlauber vermieten, können Sie damit nebenbei kräftig Steuern sparen.


Dieser Ratgeber zeigt Ihnen betriebswirtschaftlich und praktisch fundiert, wie Sie in elf Schritten den Wunsch von einem eigenen Haus mit einer erfolgreichen Ferienimmobilie verwirklichen – auch ohne Eigenkapital.


Dabei werden betriebswirtschaftliche Themen wie Wirtschaftlichkeitsberechnung, Finanzierung, Vermarktung und steuerliche Aspekte ebenso behandelt wie die Auswahl und die Einrichtung der Immobilie. Sie erhalten wertvolle Informationen zu den Themen Erhaltung und Betreuung. Dies schließt Personalauswahl und –führung mit ein.


Die Vorteile gegenüber der festen Vermietung lassen sich schnell zusammenfassen: Sie können einen höheren Umsatz generieren und es bleiben trotzdem Zeiten, in denen die Immobilie nicht vermietet ist. Sie können diese Phasen zu Pflege und Werterhaltung bzw. –steigerung nutzen – und selbst als Urlaubsdomizil.


Sie schließen das Risiko, dass sich Mietnomaden einnisten aus. Kleine Schäden können zeitnah beseitigt werden.


Zur Begrifflichkeit: Es geht in diesem Ratgeber um Ferienhäuser, Wohnungen und Pensionen. Um den Schreibstil flüssig zu halten, werde ich im Folgenden überwiegend den Begriff ‚Ferienhaus‘ als Oberbegriff verwenden – gemeint sind genauso Wohnungen, Appartements und Zimmer, da die Unterschiede lediglich in der Bauform der Immobilie liegen.


Gleiches gilt für die Nutzung der männlichen und weiblichen Form. Ich gehe selbstverständlich davon aus, dass es Verkäufer und Verkäuferinnen und Käufer und Käuferinnen von Immobilien gibt, außerdem Bankberaterinnen und Notarinnen. Ich verwende in diesem Buch lediglich die ‚männlichen Formen‘ und lade gleichermaßen alle Frauen ein, sich auf das Abenteuer eigenes Haus einzulassen!


Ich wünsche Ihnen viel Spaß beim Lesen und viel Erfolg mit Ihrer Ferienimmobilie!


Stefanie Schreiber


Mai 2017





1 Auswahl der Immobilie


Da eine Immobilie eine langfristige Kapitalanlage ist, empfiehlt sich eine sorgfältige Planung und gründliche Vorüberlegung. Durch die beim Erwerb eines Hauses oder einer Wohnung anfallenden Nebenkosten lohnt sich ein Verkauf nach kurzer Zeit in der Regel nicht – umso wichtiger ist die Auswahl des Objektes. Der Steuervorteil einer vermieteten Ferienimmobilie ist nur dann nachhaltig, wenn Sie die Immobilie mindestens 10 Jahre halten – dazu mehr in Kapitel 12 zum Thema Steuern sparen.


In diesem Kapitel erfahren Sie, welche Aspekte bei der Auswahl Ihrer Immobilie entscheidend sind:




	Lage: das Kriterium beim Kauf einer Immobilie

Aspekte, die speziell für ein Feriendomizil wichtig sind:




	Lage in einer Urlaubsregion


	Standort: zentral oder abgelegen


	Entfernung zum eigenen Lebensmittelpunkt







	Eigene Vorliebe


	Ihr persönliches Budget


	Wohnung, Ein- und Mehrfamilienhaus


	Größe der Wohneinheit


	Alter und Beschaffenheit



	Neubau


	Altbau



	Genehmigungen


	Energie
















1.1 Die Lage Ihrer Ferienimmobilie



1.1.1 Urlaubsregion, Gebiet, Umgebung


Bei der Wahl der Region, in der Sie die Immobilie erwerben, gilt: Kaufen Sie dort, wo Sie selbst gerne sind, wo Sie sich wohlfühlen!


Sie können sich mit dieser Form des Vermögensaufbaus einen Altersruhesitz schaffen, also investieren Sie in einer Gegend, in der Sie sich vorstellen können zu leben. Ich empfehle Ihnen, das Haus in einer beliebten Urlaubsregion zu kaufen, damit Sie gute Belegungszahlen realisieren und das Haus auch steuerlich anerkannt wird – dazu später mehr. Selbstverständlich können Sie eine Immobilie, die sich bereits in Ihrem Eigentum befindet, zu einem Feriendomizil machen.


Je nach Beliebtheit der Region gestalten sich die Kaufpreise der Immobilien. So müssen Sie auf Sylt, in St. Peter-Ording, in Ischgl oder in Kitzbühel mehr investieren als im Wendland oder in Taxenbach. Dafür können Sie in den Top-Gebieten höhere Mietpreise erzielen. In Kapitel 3 zeigt das Beispiel einer Wirtschaftlichkeitsrechnung, welche Faktoren in die Kalkulation eingehen. Recherchieren Sie im Vorfeld Ihrer Planung im Internet und schauen Sie, welche Mietpreise in den einzelnen Regionen erzielt werden können. In den attraktiven Urlaubsgebieten können Sie höhere Belegungszahlen – also mehr vermietete Nächte pro Jahr - realisieren. In der Nebensaison kommen ebenfalls Gäste.


Gern wird am Meer, an Seen und in den Bergen Urlaub gemacht. Letztere ziehen zusätzlich die Wintersportler an. Tendenziell weniger frequentiert sind Standorte im Binnenland, die wenig Wasser und keine Berge in der Nähe haben. Hier kommen Radfahrer, Wanderer, Vogelkundler und andere Naturliebhaber – die zentrale Frage ist hierbei: Wie groß ist Ihre Zielgruppe? Diese Frage wird an mehreren Stellen des Ratgebers ausführlich behandelt.



1.1.2 Zentral oder abgelegen


Treffen Sie diese Entscheidung nach eigener Vorliebe. Wünschen Sie sich eine zentral gelegene Stadtwohnung oder möchten Sie lieber ein Haus auf dem Land, ein bisschen abseits vom Trubel? Hier können Sie Tierbesitzern, insbesondere Urlaubern mit Hunden, ein attraktives Domizil bieten. Auch Familienurlaub wird im Sommer gern im Haus mit Garten verbracht. Ihre Gäste sind in einem Haus, das etwas außerhalb liegt, auf ein Auto angewiesen. Zahlreiche Urlauber bevorzugen kurze Wege und die Möglichkeit, auch ohne eigenen Wagen mobil zu sein – und Sie eventuell im Alter ebenfalls.


Suchen Sie sich Ihre Immobilie nach Ihrem eigenen Geschmack aus und bewerben Sie dann die richtige Zielgruppe.





1.1.3 Entfernung zum eigenen Lebensmittelpunkt


Dieser Aspekt ist aus meiner eigenen Erfahrung sehr wichtig. Meine Immobilien befinden sich in einer Entfernung von maximal 200 km zu meinem Wohnort. Ich kann in zwei Stunden vor Ort sein, meine Betreuung unterstützen oder mich im Notfall kümmern. Denken Sie in diesem Zusammenhang auch an die Erhaltung der Immobilie. Das Alter des Hauses wird hier noch Thema sein, ebenso Sanierungs- und Renovierungsarbeiten. Die Rendite sinkt erheblich, wenn Sie alle am Haus anfallenden Arbeiten durch Handwerker und andere Dienstleister ausführen lassen. Diese Form des Vermögensaufbaus und der Steuerersparnis ist für Sie besonders geeignet, wenn Sie gern handwerklich arbeiten oder zumindest bereit sind, selbst zu renovieren. Für diese Arbeiten und um zu kontrollieren, ob Ihre Vorstellungen vor Ort umgesetzt werden, sollte die Distanz zum eigenen Wohnort nicht zu groß sein.


Außerdem wollen Sie sicherlich ab und zu ein Wochenende in Ihrem eigenen Haus genießen.



1.2 Eigene Vorliebe


Die Lage ist der wichtigste Aspekt beim Kauf einer Immobilie. Behalten Sie diesen Gesichtspunkt im Hinterkopf und suchen Sie ein Haus aus, das Ihnen richtig gut gefällt. Möglicherweise benötigen Sie Zeit, um das passende Objekt zu finden. Nehmen Sie sich diese Zeit und gehen Sie keine zu großen Kompromisse ein. Die Finanzierung einer Immobilie ist ein langer Weg, der unter Umständen auch einmal beschwerlich wird. Wenn Sie ‚Ihr‘ Haus gefunden haben, nehmen Sie diese Herausforderungen gern in Kauf – es wird sich lohnen!



1.3 Ihr persönliches Budget


Dieser Punkt ist eng verzahnt mit allen Aspekten dieses Kapitels und damit die Basis für Ihre Planung. Legen Sie fest, wie viel Sie maximal an Eigen- und Fremdkapital in das Projekt investieren wollen oder können.


Sie legen mit dem Wert der Immobilie - in die Sie investieren - die Höhe des Vermögens fest, das Sie aufbauen werden. Bei einer geschickten Wahl sollte nach mehreren Jahrzehnten eine Wertsteigerung realisiert werden. Außerdem kann Ihr neuer Geschäftszweig ein mehrstufiger Prozess sein: Sie starten mit einer Immobilie. Wenn diese erfolgreich vermietet ist, können Sie in eine Zweite investieren. Ihre Verhandlungsposition bei der Bank ist bereits gestärkt, wenn Sie positive Zahlen des bereits etablierten Feriendomizils vorweisen. Dabei können Sie wieder in dem gleichen Gebiet kaufen oder sich für eine weitere Region entscheiden.


Zwei oder mehr Immobilien in einem Gebiet haben den Vorteil, dass Sie Kontrollgänge bündeln, also mit weniger Zeitaufwand erledigen. Bei Anfragen sind die Gäste oft auf eine Region festgelegt, Sie haben also Alternativen zu bieten, wenn das angefragte Domizil bereits belegt ist. Nachteilig kann es sein, wenn es in Ihrer Region zu einer Naturkatastrophe kommt – was allerdings sehr unwahrscheinlich ist.


Vielleicht reizt es Sie aber einfach, in verschiedenen Regionen ein Domizil zu besitzen. Meine Domizile befinden sich alle in Schleswig-Holstein, aber nicht in unmittelbarer Nachbarschaft. Vorteil ist hier, dass die Gäste, die mein Konzept mögen, dann oft im nächsten Jahr die andere Region ausprobieren. Entscheiden Sie also nach persönlicher Vorliebe, wenn es soweit ist.


Sprechen Sie mit ein oder zwei Banken, wie hoch der Finanzierungsrahmen ist, der Ihnen für ein Feriendomizil bewilligt wird. Stellen Sie dafür eine Beispielkalkulation auf. Dieser Ratgeber zeigt Ihnen Schritt für Schritt wie ein Business Plan aussieht.


Die Festlegung Ihres persönlichen Budgets erleichtert Ihnen die konkrete Auswahl Ihrer Immobilie.



1.4 Haus oder Wohnung


Treffen Sie diese Entscheidung nach Ihrer persönlichen Priorität, denn mit beiden Bauformen können Sie sehr erfolgreich sein. Im Folgenden werden entscheidende Aspekte bzw. Vor- und Nachteile beleuchtet.





1.4.1 Wohnung


Wohnungen erfreuen sich – gerade bei deutschen Urlaubern – großer Beliebtheit. Wichtig ist, dass sie Platz und einen gewissen Komfort bietet. Dazu gehören ein Balkon, eine Terrasse und/oder Gartenmitbenutzung.


Der große Vorteil einer Wohnung sind die geringeren Anschaffungskosten. Die Kosten für Grundstück, Dach und Heizanlage verteilen sich auf mehrere Investoren, Ihr Anteil ist somit niedriger als bei Erwerb eines Hauses.


Der Instandhaltungsaufwand und damit die Kosten fallen niedriger aus. Außenbereiche werden von einem Hausmeister oder je nach Objekt von einem Gärtner gepflegt. Die Kosten teilt sich die Eigentümergemeinschaft.


Bei einem kleineren Budget kann die Investition in eine Wohnung eine gute Wahl sein. Gleiches gilt, wenn Sie dieses Projekt als reine Kapitalanlage sehen und die Arbeiten vor Ort größtenteils delegieren wollen. Da die Kosten tendenziell niedriger sind als bei einem Haus, realisieren Sie eine höhere Rendite.


Nachteilig kann sein, dass Sie nicht allein entscheiden, wann welche Modernisierungen durchgeführt werden. Sie sind ein Teil der Eigentümergemeinschaft und können überstimmt werden. Das kann zur Folge haben, dass Sie zu einem Zeitpunkt investieren müssen, der nicht in Ihren individuellen Plan passt.


Sie können dieses Risiko verkleinern, indem Sie genaue Informationen über die Immobilie einholen. Zentrale Frage ist hierbei: Wie viele Personen entscheiden? Des Weiteren ist dieser Aspekt abhängig vom Komfort der Anlage: Gibt es eine umfangreiche technische Ausstattung wie Fahrstuhl, elektrisch betriebene Garagentore und Überwachungskameras? Hier können schnell Reparaturen notwendig werden.


Eng verknüpft ist dieser Punkt mit dem Alter bzw. dem Sanierungsstand, wenn es sich um eine ältere Immobilie handelt. Diese Aspekte werden am Ende dieses Kapitels betrachtet.
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Rechtstipp


Wie Ferienimmobilien in der Städte- und Bauplanung behandelt werden, ist in Deutschland nicht einheitlich geregelt. Je nach Standort kann es unterschiedliche Genehmigungspflichten und Rechtsfolgen geben. Hintergrund ist, dass die ‚Zweckentfremdung von Wohnraum‘ von den Gemeinden per Verordnung unterbunden werden kann. Grundsätzlich können die Landesregierungen auf Basis des vom Bund erlassenen MietRVerbG (Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen) einen rechtlichen Rahmen schaffen, sodass der zur Verfügung stehende Wohnraum der Bevölkerung der jeweiligen Städte zur Verfügung steht.


Unter anderem haben die Städte Berlin, Hamburg und München entsprechende Verordnungen erlassen. In Hamburg müssen Vermieter einer Ferienimmobilie eine Genehmigung zur Nutzungsänderung haben und eine Ausgleichszahlung leisten.


Bitte informieren Sie sich bei der kommunalen Bau- oder Ordnungsbehörde, wie die aktuellen Regelungen Ihrer Gemeinde aussehen.






1.4.2 Ein- und Mehrfamilienhaus


Die großen Vorteile eines freistehenden Einfamilienhauses sind die Individualität und Privatsphäre, der Platz und Freiraum – sowohl im Haus als auch im Außenbereich. Dies gilt für zahlreiche Urlauber und vielleicht ja auch für Sie! Bei einem Reihenhaus oder einer Doppelhaushälfte ist eine größere Rücksichtnahme auf die Nachbarn vonnöten. Dies gilt bei der Kaufentscheidung oder der Einrichtung einer vorhandenen Immobilie zu bedenken.


Die höheren Kosten der Anschaffung können durch höhere Mietpreise kompensiert werden, wenn Sie die Zielgruppe entsprechend festlegen.


Ein Einzelhaus ist perfekt für Gäste mit Hund - eine Zielgruppe, die immer größer wird. In der Regel sind diese Urlauber sehr dankbar, wenn sie Ihre Vierbeiner mitbringen dürfen, denn dies ist in zahlreichen Domizilen nicht möglich.


Neben den höheren Anschaffungskosten sind auch die Kosten der Instandhaltung höher, hier gilt das Gegenteil zur Wohnung. Alle Kosten müssen allein von Ihnen getragen werden.


Sie mildern diese Nachteile ab, wenn Sie in ein Doppel- oder Mehrfamilienhaus investieren. Sie haben die Kosten dann immer noch allein zu tragen, können diese jedoch auf mehrere Wohneinheiten also auf mehrere Mieteinnahmen verteilen. Ihre Rendite steigt.


Bei der Anzahl der Wohneinheiten, die sich in einem Gebäude bzw. auf einem Grundstück befinden, gilt es zwischen Kostenersparnis und Komfortverlust für die Gäste abzuwägen - für wie viele Gäste kann Erholung und Komfort geboten werden?


Dies ist im Sommer ein Thema in Bezug auf den Garten und abhängig von Ihrer Zielgruppe. Wenn Sie Familien und Hundebesitzer ansprechen, sollte ein Objekt zwei bis drei Wohneinheiten nicht übersteigen - es sei denn, Sie besitzen ein sehr großes Grundstück, das Sie in mehrere Bereiche unterteilen können. Sorgen Sie für Sicherheit für mitreisende Kinder, das kann die Wartung von Spielgeräten im Garten genauso betreffen wie die Einzäunung eines Teiches.


Wichtig bei der Vermietung an Urlauber mit Hund ist: der Garten muss eingezäunt sein.



1.5 Größe der Wohneinheit/Anzahl der Zimmer


Tendenziell vermieten sich mehrere kleine Wohnungen innerhalb eines Mehrfamilienhauses leichter als ein bis zwei Große. Wenn Ihre Gäste weitere Schlafzimmer benötigen, können sie zwei Wohnungen in einem Haus mieten. Dies schafft Privatsphäre für den gemeinsamen Urlaub mehrerer Paare oder Familien. Jede Familie hat einen eigenen Sanitärbereich und eine eigene Küche.


Mit zunehmender Zahl von Patchwork-Familien sind jedoch auch große Wohnungen oder Häuser ab drei Schlafzimmern sehr gefragt. Es ist wichtig, dass die Bäder nicht zu klein sind und idealerweise existiert ein zweites WC. Empfehlungen zu der Ausstattung und Einrichtung der Domizile erhalten Sie in Kapitel 4.



1.6 Alter und Beschaffenheit der Immobilie


Dieses Kapitel beleuchtet die Vor- und Nachteile von Neu- und Altbauten. Der erste Abschnitt befasst sich mit den Merkmalen und Herausforderungen eines Neubaus, der zweite stellt Ihnen dar, worauf Sie bei einem Altbau besonders achten sollten. Besondere Aufmerksamkeit erhalten hier die Themen Baugenehmigungen und Energie. Dazu gehört ein Exkurs ‚Energieausweis‘ genauso wie Tipps zur Einschätzung des Energieverbrauchs der Immobilie, die Sie im Fokus haben.



1.6.1 Neubau


Die Investition in einen Neubau ist empfehlenswert, wenn Sie mehr Kapital als Anwesenheit und Arbeitskraft vor Ort einsetzen wollen. Dabei gilt es zu entscheiden, ob Sie selbst bauen oder in ein schlüsselfertiges Haus investieren wollen. Wenn Sie lediglich ein Grundstück kaufen, sparen Sie an der Grunderwerbsteuer, doch Sie benötigen eine Menge Zeit vor Ort, um den Bau zu begleiten – sonst bekommen Sie nicht das, was Sie sich wünschen. Ein weiterer Aspekt ist, dass es wirklich Nerven kostet.


Ein schlüsselfertiges Haus kann die praktikable Alternative sein. Es braucht lediglich dekoriert und eingerichtet zu werden. Sie haben einen modernen Stand der Wärmedämmung, gute Energiewerte, eine moderne, zeitgemäße Ausstattung des Hauses in den Sanitärbereichen, die Sie selbst aussuchen können. Gleiches gilt für die Einrichtung. Die Heizanlage und weitere technische Ausstattungen sind neu. Das bedeutet Planungssicherheit. Die Wahrscheinlichkeit, dass in den ersten Jahren große Reparaturen auf Sie zukommen, ist gering. Sie haben Garantien auf bestimmte Komponenten, wie zum Beispiel die Heizung, möglicherweise auf das gesamte Haus – dies ist abhängig von dem Bauunternehmen. Es empfiehlt sich, mit einem gesunden, etablierten Unternehmen zusammen zu arbeiten.


Nach der Einrichtung des Hauses können Sie mit der Vermietung beginnen und werden jahrelang kaum außerordentliche Arbeiten vor Ort haben.


Voraussetzung hierfür ist, dass Sie gern einen Neubau haben möchten – und dass Ihr Budget diese Investition zulässt. In der Regel hat ein Neubau einen höheren Anschaffungspreis. Es entfallen jedoch Sanierungs- und Umbaukosten – die Sie auf der anderen Seite über mehrere Jahre verteilen können, wenn Ihr Budget nicht so groß ist.
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Fazit


Es ist ein Rechenexempel und von Ihren persönlichen Vorlieben und zeitlichen und finanziellen Möglichkeiten abhängig.






1.6.2 Altbau


Sollte Ihnen der Gedanke, selbst zu bauen, mit zu vielen Unsicherheiten in Bezug auf den Zeitpunkt der Fertigstellung und die Einhaltung des Budgets verbunden sein, können Sie ein bereits fertig gebautes Haus kaufen. Wenn ein schlüsselfertiger Neubau Ihr Budget überfordert, können Sie ein ‚gebrauchtes‘ Haus erwerben.


Der Begriff ‚Altbau‘ umfasst dabei zahlreiche unterschiedliche Varianten bezüglich des Alters, der Beschaffenheit und sogar der Art des Kaufs, die sich auf den Kaufpreis auswirken und Thema dieses Abschnitts sind. Hier ein paar Beispiele




	Schönes, sehr altes Haus in landestypisches Bauart mit entsprechendem Charme
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