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    Immobilieninvestments – das Warum




    

      



      Niedrige Zinsen, unberechenbare Aktienkurse, schwankende Edelmetallwerte und Lebensversicherungen als Geldverbrennungsmaschinen – es ist schwer, derzeit gute Investmentmöglichkeiten zu finden. Aber haben Sie schon einmal über die Rendite von Immobilieninvestments nachgedacht? Diese kann im Vergleich zu anderen Anlageklassen durchaus beachtlich sein. Mit etwas Geschick können Sie mit Immobilien leicht ein sehr großes Vermögen aufbauen. Damit Sie gleich richtig auf den Geschmack kommen, steigen wir direkt ein.




      Nehmen wir an, Sie kaufen eine Immobilie zu einem Preis von 650.000 Euro. Die üblichen Kaufnebenkosten sind bereits im Kaufpreis enthalten. Unsere Musterimmobilie erwirtschaftet nach Abzug der üblichen Kosten wie Hausverwaltung, Instandhaltung usw. rund 32.000 Euro jährliche Einnahmen. Daraus ergibt sich als Nettoobjektrendite:




      32.000 Euro ÷ 650.000 Euro = 4,92 %




      Ein gutes Ergebnis, das bereits das Potenzial von Immobilieninvestments erahnen lässt. Aber Sie setzen vermutlich keine 650.000 Euro Eigenkapital ein. Sie haben normalerweise eine gute Bank, die Ihnen den größten Teil des Kaufpreises per Immobilienkredit finanziert. Für unser Beispiel gehen wir – ganz willkürlich – von einem Eigenkapitalanteil von 200.000 Euro aus. Damit liegt der benötigte Kredit bei 450.000 Euro. Daraus ergeben sich Zinsen, die wir einpreisen müssen. Für das Beispiel rechnen wir der Einfachheit halber mit 3 Prozent Belastung im Jahr. Das sind 13.500 Euro. Damit sinkt das Nettoergebnis von 32.000 Euro auf 18.500 Euro nach Zinsen. Das allein ist schon eine stolze Summe, die Sie jedes Jahr zur Verfügung haben.




      Aber jetzt kommt es noch besser. Da Sie die Kreditkosten bereits berücksichtigt haben, können Sie für Ihren Kapitaleinsatz von 200.000 Euro eine ganz andere Rendite erwarten. Diese berechnet sich wie folgt:




      18.500 Euro ÷ 200.000 Euro = 9,25 %




      Kommen Sie auf den Geschmack? Beachten Sie bitte: In beiden Fällen haben Sie die gleiche Immobilie gekauft! Erkennen Sie das Potenzial?




      Immobilien können ein richtig attraktives Investment zum Vermögensaufbau sein. Dazu müssen Sie aber mit den entsprechenden Mechanismen vertraut sein und letztendlich eine Immobilienstrategie finden, die Ihnen liegt. Denn es gibt sehr viele verschiedene Möglichkeiten, eine Immobilie zu managen. Je fokussierter Sie sind, desto erfolgreicher werden Sie sein.




      In diesem Buch erfahren Sie, wie Sie in sieben Schritten Ihre ganz persönliche Immobilienstrategie finden. Sie bekommen dazu ein bisschen Handwerkszeug, mit dem Sie in Ihr ganz eigenes Immobilieninvestment starten können. Ich verspreche Ihnen: Es lohnt sich!


    


  




  

    Schritt 1: Definieren Sie Ihre Ziele




    

      



      Gleich zum Start habe ich einen der wichtigsten Sätze für Sie:




      Sie investieren, um Geld zu verdienen!




      Dieser Satz sollte sich in seiner klaren und vollständigen Aussage durch Ihr gesamtes Investment und Handeln ziehen. Immobilien sind nicht einfach eine normale Geldanlage und auch kein teures Hobby. Immobilien sind Ihr Betrieb, Ihr Renditeobjekt und irgendwann Ihre Profession, vielleicht sogar Ihre Passion. Daher behalten Sie diese banal klingende Aussage immer im Hinterkopf: Sie investieren, um Geld zu verdienen. Aus keinen anderem Grund.




      

        Erfolgreiche Immobilieninvestments: Sie können das auch!





        „Ja, aber muss ich denn nicht erst eine Grundlage haben, ein Haus erben oder genug Geld verdient haben?“, werden Sie sich nun fragen. Nein! Wenn Sie mit Willen und Einsatz an die Sache herangehen, können Sie es auch so schaffen. Sie benötigen nur eine durchdachte Vorgehensweise. Wie Sie diese entwickeln und worauf Sie dabei achten müssen, das zeige ich Ihnen in den folgenden Abschnitten. Denn es sind nicht immer die Kinder reicher Eltern, die zu erfolgreichen Immobilieninvestoren werden. Viele haben sich Ihren Erfolg erarbeitet – mit einer guten Strategie.




        

          Immobilien wofür? Setzen Sie sich Ziele!





          Bevor wir nun aber loslegen, beantworten Sie bitte für sich folgende Fragen: Wozu möchte ich Immobilien besitzen? Was möchte ich erreichen? Wie komme ich zum Ziel? Welche Alternativen habe ich? Sie merken schnell, dass sich ein ganzer Rattenschwanz an Fragen anschließt. Ich nenne nur diese drei Stichworte: Altersvorsorge, Vermögenssituation und persönliche Risikobereitschaft.




          

            Denken Sie wie ein Investor und werden Sie erfolgreich





            Machen Sie sich eins klar: Wenn Sie Ihre Ziele erreichen möchten, müssen Sie Ihr Schicksal selbst in die Hand nehmen. Dazu müssen Sie denken wie ein Investor. Für Sie ist eine Immobilie zukünftig keine einfache Wertanlage. Für Sie ist eine Immobilie ein Betrieb. Dieser Betrieb hat wirtschaftlich relevante Zahlen und einen Wert. Ihre Aufgabe ist es nun „nur noch“, einen Betrieb mit Wert zu finden, der in Ihre Immobilienstrategie passt und eine Rendite erwirtschaftet. Dabei spielt die Größe eines Objektes übrigens im Grundsatz keine Rolle. Die Mechanismen sind immer gleich.




            Sie lesen die Zahlen eines Betriebes mit den Augen eines Investors. Sie kalkulieren auf dieser Grundlage einen Businessplan für die nächsten Jahre. Wenn Sie eine Rendite ermitteln, die in Ihr Konzept passt, dann schlagen Sie zu. Sie investieren also nur dann, wenn es sich lohnt. Dann, wenn Sie Geld verdienen können. Sie erinnern sich? Das ist der alleinige Grund, eine Immobilie zu erwerben.




            Auf dem Weg müssen Sie jedoch auch lernen, Risiken zu bewerten und zu kontrollieren. Ihr Investment ist immer mit einem gewissen Risiko verbunden – keine Frage. Genau deshalb ist es erforderlich, dass Sie sich fokussieren. Es hilft Ihnen nicht weiter, wenn Sie sich breit aufstellen. So streuen Sie zwar in einem gewissen Rahmen das Risiko, aber Sie werden kein Experte. Und wenn Sie kein Experte sind, stellt jedes Investment – auch eins abseits des Immobilienmarktes – ein erhöhtes Risiko dar, das Sie schnell viel Geld kosten kann. Es lohnt sich also, dass Sie sich fokussieren. Nicht umsonst heißt es: „Schuster, bleib bei deinen Leisten.“ In Ihrem Fall muss es natürlich heißen: Bleiben Sie bei Ihrer ganz persönlichen Immobilienstrategie.


          


        


      


    


  




  

    Schritt 2: Arbeiten Sie an Ihrer Kreditwürdigkeit




    

      



      Ich habe Ihnen versprochen, dass Sie kein Erbe und keine große finanzielle Grundlage haben müssen. Das ist auch richtig. Allerdings müssen Sie kreditwürdig sein. Wie Sie Ihre Kreditwürdigkeit ein gutes Stück aufpolieren, mit Ihren persönlichen Zahlen ein Immobilieninvestment bei Ihrem Bankberater präsentieren und diesen beeindrucken, erfahren Sie in diesem Kapitel. Denn bevor Sie eine Immobilienstrategie umsetzen können, müssen Sie Ihren eigenen Finanzstatus kennen und der Bank Ihre gute Bonität präsentieren.




      

        Kassensturz – Einkommen und Vermögen ermitteln





        Bevor Sie Ihr Investment tätigen können, müssen Sie erst einmal einen Kassensturz machen. Immerhin möchten Sie eine Immobilie kaufen, um den ersten Schritt zur Verwirklichung Ihrer Ziele zu machen. Daher ist es unabdingbar, dass Sie Ihre Finanzsituation kennen.




        Der Kassensturz ist allein deshalb schon erforderlich, weil Sie in den allermeisten Fällen einen Kredit beanspruchen werden, um das Wunschobjekt zu erwerben. Sie erinnern sich an die einleitende Renditeberechnung? Der Kredit bietet eine enorme Hebelwirkung, die es Ihnen erlaubt, einen großen Deal mit wenig Eigenkapital zu stemmen und dennoch reichlich Cashflow generiert.




        Doch zurück zum Kassensturz. Dieser ist zum einen für Sie selbst wichtig, damit Sie ein Gespür über Ihre eigenen finanziellen Möglichkeiten bekommen. Nur so können Sie sich „in der Lage fühlen“, einen Immobilienkauf zu stemmen. Zum anderen erwarten Banken, dass Sie sich mit der Thematik intensiv beschäftigen. Denn diese Vorarbeit mündet in eine persönliche Bonität, die unabhängig von einem gewünschten Kredit erst die Türen zu einem Immobiliendeal öffnet. Grundlage ist der Kassensturz. Dieser besteht aus zwei wichtigen Komponenten:




        1.Haushaltsrechnung mit allen Einnahmen und Ausgaben,




        2.Vermögenssituation mit allen Vermögenswerten.




        Das Ergebnis fließt mit weiteren Faktoren wie Schufa-Daten und Scores anderer Auskunfteien sowie der eigenen Kontoführung in das bankinterne Rating ein. Dieses Rating ist Ihre persönliche Bonität bei der jeweiligen Bank. Es versteht sich von selbst, dass diese persönliche Bonität so gut wie möglich sein sollte. Aber um das alles etwas praktischer zu gestalten, starten wir mit der Haushaltsrechnung.




        So erstellen Sie eine bankgerechte Haushaltsrechnung





        Zunächst benötigen Sie eine Auflistung ihrer monatlichen Haushaltsrechnung. Das sind im Prinzip alle Nettoeinnahmen und -ausgaben. Wie bei einer Bilanz gibt es eine linke und eine rechte Spalte. Links listen Sie alle Nettoeinkünfte auf, rechts Ihre Kosten. Das ist übrigens auch eine Art der Darstellung, wie Banken sie später gern sehen.




        Zu den Einkünften zählen der Nettolohn, Einkünfte durch Nebenerwerb oder freiberufliche Tätigkeit, Einnahmen aus einem Gewerbebetrieb, Kapital- und Zinserträge sowie natürlich laufende Einnahmen aus einer Immobilie, wie sie hoffentlich bald in Ihrer Liste erscheinen werden. Bei Immobilieneinkommen beachten Sie bitte, dass dort Objektkosten bereits abgezogen sein müssen, Kreditkosten jedoch nicht hineingehören. Es handelt sich also um den Nettoerlös aus dem Betrieb der Immobilie. Im Prinzip haben Sie jetzt alle Posten ermittelt, die Ihnen monatlich einen Geldeingang auf dem Konto bescheren. Die Posten addieren Sie bitte und schreiben die Summe unter die Liste als Gesamteinnahmen.




        Nun kommen die Ausgaben. Dabei gehen Sie ähnlich strukturiert vor. In einem ersten Schritt listen Sie rechts alle Kosten auf und unterteilen diese sinnvoll. Beispielsweise gehören Miete, Telefon, Haushaltskosten inklusive Kleidung, Kfz-Kosten, Versicherungen, Vereinsbeiträge, Altersvorsorge, Durchschnittswerte für größere Anschaffungen und Urlaubsreisen sowie Darlehensraten und die Immobilienfinanzierung hier hinein. Wie oben addieren Sie nun alles und bilden unter der Liste die Summe aller Ausgaben.




        Achtung: Kreditanträge scheitern häufig, weil die Ausgabenseite zu niedrig ausfällt und dadurch die gesamte Haushaltsrechnung „schönt“. Wenn bei Ihnen jetzt ein Betrag von unter ca. 700 Euro steht (bei Alleinstehenden, sonst addieren Sie bitte noch ca. 250 Euro pro im Haushalt lebender Person), dann sind Sie entweder extrem sparsam oder haben etwas vergessen. So oder so ist das die Höhe des Pauschalbetrages für Haushaltsausgaben, die Banken (mit leichten Abweichungen zwischen den Kreditinstituten) in der Regel ansetzen. Wenn Sie erheblich nach unten abweichen, kommen Sie in Erklärungsnot bei Ihrem Bankberater. Behalten Sie die Pauschalbeträge deshalb bitte im Hinterkopf, arbeiten Sie aber für sich mit Ihren echten Zahlen.




        Ergebnis der Haushaltsrechnung





        Wie steht es nun um Ihre Haushaltsrechnung? Bilden Sie die Differenz aus der Summe der Einnahmen und der Ausgaben, indem Sie die rechte Summe von der linken abziehen. Ist das Ergebnis positiv, können Sie sich freuen. Sie haben den Betrag ermittelt, der Ihnen frei zur Verfügung steht. Diese Summe können Sie beispielsweise als Eigenkapital für ein Investment ansparen. Auf diesen Betrag kommen wir später noch einmal zurück.




        Was passiert, wenn Sie eine negative Zahl ermittelt haben? Dann rückt Ihr Traum in weite Ferne. Bevor Sie aber nun resignieren, können Sie an den Einnahmen oder Ausgaben arbeiten. Lohnt es sich vielleicht, einen Nebenjob zu suchen? Haben Sie weitere Möglichkeiten, regelmäßige Einnahmen zu generieren? Die Einkommensseite zu verbessern klingt zunächst leicht, einfacher ist aber dennoch eine Reduktion der Ausgaben. Hier findet sich bei vielen Menschen unglaublich viel objektiv verzichtbarer Ballast. Ein paar Beispiele: Sind alle Versicherungen wirklich erforderlich? Benötigen Sie mehrere Bausparverträge oder Aktienfonds? Laufen noch – meist sehr teure – Ratenzahlungen für Haushaltsgeräte, Einrichtung oder gar das Auto? Stellen Sie sich einfach die Frage: Was davon ist wirklich erforderlich? Wo können Sie reduzieren? Wie weit ändert sich damit Ihre Haushaltsrechnung in Bezug auf Ihr Ziel? Wird die Summe deutlich positiv? Denn eins ist klar: Wenn Sie kein positives Haushaltseinkommen haben, können Sie keinen Kredit bekommen und keine Immobilie kaufen. Sie sollten also daran arbeiten, dass Ihr Haushaltsüberschuss positiv ist. Nur dann kommen Sie Ihrem Ziel näher.
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