Eigentumswohnung -

Checkliste

Hinter die

So finden Anleger eine passende Wohnung

Fassade blicken

Eigentumswohnung. Mit wenig Eigenkapital eine
Wohnung als Altersvorsorge finanzieren — das geht.
Wer allerdings auf Berater vertraut, die unrentable
Wohnungen anbieten, geht leicht pleite.

Ie Finanzkrise macht es moglich. An-
leger misstrauen Bankangeboten und
interessieren sich verstirkt fur Eigentums-
wohnungen. Sie wollen eine Wohnung als
Kapitalanlage kaufen, vermieten und viel-
leicht spater verkaufen. .Die Miete ist die
zweite Rente” oder eine Immobilie ist ein
Sachwert, der fiir Sicherheit und Inflations-
schutz” steht, werben die Anbieter.
Tatsiichlich sind die Chancen derzeit gut,
mit einer Eigentumswohnung ein gutes
Geschiift zu machen. Die Kreditzinsen sind
sehr niedrig. Angesichts der Turbulenzen
an den Welthorsen scheint die Investition
in Betongold” ein besseres Investment
Doch die Rechnung geht nur auf, wenn
Anleger genau priifen, ob Lage, Kauf- und
Mietpreis des Objekts stimmen. Tun sie das
nicht, droht ihnen der finanzielle Ruin,

Die Riickkehr der Abzocker
Anlegeranwilte wie Reiner Fuellmich aus
Gottingen warnen vor .der Rickkehr der
Immobilienabzocker, die in den 8oer und
goer Jahren rund 300 ooo Immobilienkiu-
fer finanziell ruiniert haben. Schon jetzt
gebe es eine ganze Reihe von Firmen, die
mit dem Verkaufiiberteuerter Wohnungen
als Kapitalanlage in die zweite und dritte
Runde gehen, erklirt Fuellmich,

Solche Anbieter gaukelten Kunden vor,
dass der Kauf einer vermieteten Eigen-
tumswohnung sie so gut wie nichts koste.
Dabei wendeten sie sich haufig an Gering-
verdiener, fiir die eine solche Anlage ohne-
hin wegen der finanziellen Risiken nicht
geeignet sel, erklart Fuellmich.

Verkauf an Ortsunkundige
Wie die eigentlich gute Idee, Altersvorsorge
mit einer Eigentumswohnung als Kapital-
anlage zu betreiben, schnell zum Flop wird,
zeigt das Beispiel der Journalistin Beate
Lange". Sie wandte sich als Testkiuferin im
Auftrag der ZDF-Sendung Wiso an einen
Vermittler der C& M Capital Management
GmbH in Neuss.

Der Vermittler hitte Lange eigentlich

Euroist viel zu niedrig, umeine langfristige

Immobilienanlage zu riskieren. Nur Besser-

verdienende, die Riicklagen haben, sollten

Immaobilien als Geldanlagen kaufen. Denn
d ist vor Mi fallen sicher,

Doch die Vermittlerfirma C& M bot Lan-
ge eine unter Denkmalschutz stehende
Steuersparimmobilie” der Berliner B&V
Bautrager- und Vertriebsgesellschaft fur
Immobilien mbH an. Der C & M-Vermittler
erklarte Beate Lange, dass sie abziglich der

® Lage. Eine gute Lage ist das A und O
beim Immobilienkauf. Gut ist eine
Lage, wenn sie auf dem Wohnungs-
markt kanstant nachgefragt wird
und gute wirtschaftliche Perspek-
tiven hat.

u Besichtigung. Besichtigen Sie die
Immobilie und Umgebung zu unter-
schiedlichen Tageszeiten. Erkunden
Sie das Wohnumfeld. Wichtig sind
eina gute Varkehrsanbindung,

kolle der Eigentimerversammiungen
der letzten Jahre geben, um Hinwei-
se auf den Zustand des Hauses zu
bekommen. Bei Neubauten soliten
Sie Grundrisspline und die Bau-
beschreibung genau

® Mietvertrag. Beim Kauf einer ver-
mieteten Wohnung sollten Sie sich
in jedem Fall den Mietvertrag zeigen
lassen.

Geschafte, Kindergarten, Schulen,
Fraizeitangebote und Griinflichen.

# Kaufpreis. Vergleichen Sie den

Mieteinnal und der Abschreibung
fir den Denkmalschutz nur einen kleinen
Betrag im Monat fur die Finanzierung der
Wohnung zahlen musse.

Das Haus steht in Leipzig, weil weg von
Langes Wohnort. die sich als Diisseldorferin
vorgestellt hatte. Ortsunkundige Kiufer
merken wohl nicht so leicht, dass rund
1ocoo Euro auch fir eine 50-Quadrat-
meter-Wohnung inder Paul-Heyse-Strale 5
in Leipzig sehr teuer sind

Schin renoviert und sehr teuer

In Leipzig. wo viele Hauser aus der Grun-
der- und Jugendstilzeit immer noch auf
Sanierer warten, werden derzeit besonders
viele dubiose Kaufangebote gemacht.

.95 Prozent des Marktes werden dort von
Bautrigern beherrscht. die Immobilien
kaufen, weiterverkaufen und dann mit
dem Geld der Kaufer sanieren’, sagt Rechts-
anwalt Jochen Resch aus Berlin. .Der Kauf
der Wohnungen lohnt sich jedoch auch in
schon renovierten Hiusern nicht, wenn
Verkaufer dafur Quadratmeterpreise von
rund 2000 Euro von Investoren kassieren.”
Denn die Mieten, die man dafiir brauche,
sind in Leipzig nicht erzielbar.

Die in den Kaufpreisen versteckten Ne-
benkosten und Provisionen, die 2wischen
16 und 35 Prozent betragen, seien ruinos fur

Kaufpreis mit den ortstibli

Preisen anhand von Immobilienbe-
wertungen im Internet oder von
Preisspiegeln der Maklerverbande.

tien ka Miaten vorta 1, die

= Fi ierung. In der Regel solltan
Sie ein Darlehen nur bis zu 80 Pro-
zent des reinen Kaufpreis aufnehmen,
Zusatzkosten atwa fiir Grunderwerb-
steuer, Maklerhonorar und Notarge-
biihren sollten Sie immer aus der
eigenen Tasche finanzieren. Die Mie-
te fir die Immobilie sollte zumindest
die Hypothekenzinsen decken.

LR Die | bilie sollte sich

am Markt nicht zu erzielen sind.

# Miete. Stellen Sie mithilfe des art-
lichen Mietspiegels fest, welche Net-
tokaltmiete fir die Wol g realis-
tisch ist. Priifen Sie das Verhiltnis
von Miete zu Kaufpreis. Die Jahres-

sollte mind

schon vor Steuern lohnen. Lassen
Sie die . Steuersparrechnung” von ej-
nem Steuverberater prifen. Lassen
Sie den Experten ausrachnen, ob die
Immobilie einen jahrlichen Ubarschuss
produziert oder ob Sie Geld zuschie-
Ren missen.

4 bis 5 Prozent des Kaufpreises, bei
alten Objekten mindestens 6 Prozent
betragen.

® Provisionen. Vorsicht beim Kauf der
I bilie von einer Bautrigerfirma.

® Checkli Unter www. test.de,

Wah TP T
L

Sie priifen, ob eine ausgesuchte Im-
mobhilie erfolgversprechend ist. In der
Checkliste , Kauf einer Eig

h g als K lanlage” finden

Die hohen Vertriebskosten treiben
den Quadratmeterpreis nach oben.

= Teilungserkldrung. Vor dem Kauf
sollten Sie sich die Teilungserklarung
samt Gemeinschaftsordnung zeigen
lassen. Die Teilungserklarung legt die
Aufteilung der Wohnanlage in Son-
dereigentum (Wohnungen und dazu-
gehorige Raume) und die darauf

Sie alle wichtigen Punkte, die Sie
beachten sollten.

® Renditerechner. Ob der Kauf einer
oder zu i i
Eigent I lohnt, ké
Sie mit dem Finanztest-Rechner
[www.test.de/B +Fi i
Stichwort ., Renditerechner”) ermit-
teln. Er berechnet — unter Berlick-
ichti Ihrer last -, unter

Kaufer. .Ein spaterer Verkauf der | bi
lie mit Gewinn erscheint vollig aglich’;

am Gemei i wie

erklirt Resch.

Das merkten Anleger aber oft erst, wenn
€5 zu spiit sei. Windige Anbieter schleppten
Kunden direkt nach dem Verkaufsgesprich
U 5t Mitternachtsnotaren. die

zum Beispiel Grundstiick, Gebaude-
substanz, Aufenanlagen und
Gemeinschaftsrdume fest.

u Protokoll. Lassen Sie sich vom

welchen Bedingungen lhnen der
Kauf wie viel Rendite bringt. Zusatz-
lich kénnen Sie fir eine vermietate
Eigentumswohnung mithilfe des
Rechners einen Investitionsplan fir
einen Zeitraum von bis zu 40 Jahren

FLAINPICTURE

gleich wieder wegschicken miissen. Denn

ihr Jahreseinkommen von rund 28500 auch am spiten Abend noch Kaufvertrige Hausverwalter Einsicht in die Proto- aufstellen.

beurkunden, berichtet der Anwalt. Da Ban-

Hiuser nur die
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ken die teuren Wohnungen ohne Skrupel
finanzierten, glaubten Anleger an ein gutes
Geschift.

Verkauf mit Gewinn unrealistisch
Lange legte die Kostenaufstellung fur
den Wohnungskauf des C& M-Vermittlers
Finanztest vor. Danach hat der Verkiufer,
die B&V, den Preis fur die Wohnung durch
Nebenkosten fr Verwaltung und Vermie-
tung sowie fir Provisionen fir sich und die
Vermittlerfirma auf 2190 Euro pro Qua-
dratmeter nach oben getrieben. Der Preis
steht inkeinem Verhiltnis zur monatlichen
Mettokaltmiete von 250 Euro, die in der
Musterrechnung angegeben ist.

Der Kaufpreis fiir die Wohnung betrigt
das 36-Fache der Jahresnettokaltmiete. Se-
riose Anbieter rechnen mit Verkaufsprei-
sen in Hohe des 15- bis maximal 20-Fachen
der Jahresnettokaltmiete. .In Leipzig, wo
derzeit jede vierte Wohnung leer steht,

reck wir in Lagen

Vom Landgericht Berlin ist die Firma schon

1ah

einmal rechtskriftig zu Schad ver-

mit dem 10- bis 12-fachen der
kaltmiete’, erklirt der Geschiftsfihrer ei-
ner renommierten Maklerfirma in Leipzig,

Ein sf Verkauf der g mit
Gewinn wird fur unwahrscheinlich gehal-
ten. Nicht einmal die Hilfte des urspringli-
chen Preises von 11oooo Euro sei realis-
tisch. Ein Verlust sei mit dieser Wohnung
programmiert,

Wie ruinds das Angebot der Baufirma
B&V fur Lange gewesen wiire, zeigt auch
die Wirtschaftlichkeitsrechnung des Ver-
mittlers der C& M. Anders als in der ersten
Kurzberechnung wird hier klar. dass Lange
von Jahr zu Jahr immer mehr zuschieflen
muss. Die monatliche Belastung von an-
fangs 110 Euro steigt zeitweise auf iber 520
Euro nach dem Ende der Sonderabschrei-
bungen furden Denkmalschutzim 12 Jahr,

Die BE&V ist als Verkiufer bereits frither
negativ aufgefallen, erklirt Anwalt Resch.

urteilt worden, weil sie fhre Aulklirungs-
phlichten beim Verkauf einer Wohnung in
Chemnitz verletzt habe (Az. 23 O 422/05).
Im Urtell heift es, dass die Berechnungen
der Bel gen fur die Wol g un-
zutreffend sind. Ein Verkauf mit einem
Gewinn von 50000 Euro sei .ganzlich
unwahrscheinlich®

Viel zu hohe Provisionen
Die Kaufvertrige dubioser Anbieter wim-
meln oft von zusitzlichen Risiken, die in
der Wirtschaftlichkeitsrechnung fur Kun-
den gar nicht beriicksichtigt sind. So ist es
auch im Fall Lange. Es wird weder mit mog-
lichen Mietausfillen noch mit geringer
ausfallenden Mieten gerechnet.

Misslich far Kaufer ist die viel zu niedrig
angesetzte Instandhaltungsriicklage von
nur 0,26 Cent pro Quadratmeter im Monat

Rechtsprechung

Hoffnung fiir Reingelegte

Nach jahrelangen Prozessen wird immer deutlicher, dass Banken und
Vermittler Kunden bei der Vermittlung vdllig liberteuerter Eigentums-
wohnungen gemeinsam hereingelegt haben. Jetzt haben einige der
Reingelegten eine Chance, entschadigt zu werden.

Die Hoffnung. Zumindest ein paar
Tausend Kaufer von vollig lberteuerten
Eigentumswohnungen kénnen nach
einem Urteil des Oberlandesgerichts
(OLG) Niirnberg auf Entschiadigung
durch ihre Bank hoffen. Laut OLG gilt
das, wenn Vermittler und Bank wirt-

ot &l R

Kapitalvermittlung {SVK) einem Nimber-

mit der SVK zusammenarbeitete. ,Die
Bank war nicht nur Kreditgeberin, son-
dern Drahtzieherin des Geschifts. Die
HVB hat freien Vermittlern, die Kunden
zur HVB brachten, Superprovisionen
gezahlt”, erkldrt Kratzer. Das wisse er
aus internen Bankunterlagen und von
F ligen Mitarbeitern der Bank.

ger Ehepaar eine Einzi

in Fiirth fiir rund 96 000 Euro verkauft.
Dabei stellte er gine Miete von 10 Euro
pm (‘ 4 1‘" A icht . Bl
der drtliche Mietpreisspiegel nur knapp
7 Euro auswies, Finanziert wurde die

I bilie fiir 113 000 Euro von der

haftlich eng ver

sind (Az. 12 U 104/05).

Die Banken. Das Urteil betrifft die Hy-
povareinsbank (HVB). Es konnte aber
auch fiir Anleger interessant sein, die
der Deutschen Bank, der Commerz-
bank, der Badenia-Bausparkasse und

Bayerischen Hypotheken- und Wech-
Ibank, einer Rect angerin der
heutigen Hypoverginsbank.

Der Erfolg. 1999 ging dem Ehepaar
finanziell die Luft aus. Die HVB verwer-
tete die Lebensversicherung dos Paares

vielen Sparkassen vorwerfen, sy
tisch mit Vermittlerfirmen bei der Im-

und igerte die Wol g fiir gera-
de mal 15 000 Euro. Weil die 15 000
Euro die Kreditschulden nicht deckten,

beitet zu haben. Die Bescl le der
HVEB gegen das Urteil hat der Bundes-
gerichtshof im Dezember 2008 zuriick-
gewiesen (Az. XI ZR 29/07).

Der Fall. Im vorliegenden Fall hatte gin
Vermittler der Firma System Vorsorge
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Il kte die HVB in private Konten
des Ehepaares. Dagegen wehrte sich
das Paar erfolgreich vor Gericht.

Der Beweis. Der Nirnberger Rechts-
anwalt des Ehapaares, Klaus Kratzer,
konnte beweisen, dass die HVB eng

Der zweite Fall. In einem weiteren von
Kratzer vertretenen Fall wurde die Hy-
povarginsbank wegen Verletzung von
Aufkldrungspflichten verurteilt, Ein Ehe-
paar aus Schwabach muss das Darle-
hen fiir einen Wohnungskauf in Duis-
burg nicht zuriickzahlen, Die HVB habe
sich der Erk i hi
sen, dass der Kaufpreis fiir die Woh-
nung sittenwidrig tberhoht war, urteilte
der BGH (Az. XI ZR 221/07). Er lag um
mehr als 100 Prozent iber dem Ver-
kehrswart dar Wohnung, Das habe eina
mit den Preisverhiltnissen in Duisburg
vartraute liberregionale Bank wissen
miissen.

Gegen die Bank spreche auch, dass sie
nachtriglich gine uniiblich hohe Til-
gung fir das Darlehen von 5 Prozent
pro Jahr verlangt habe. Das sei ein Indiz
dafir, dass sie die Immobilie nicht als
warthaltig ansah, erklarte der BGH.
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ILLUSTRATION, 1. 1M

Nach der Sanierung soll das Haus in
der Paul-Heyse-Stralie 5 in Leipzig
aussehen wie auf dem Bild. Wohnun-
gen sollen Anleger fiir mehr als 2000
Euro pro Quadratmeter kaufen. Das
ist jedoch unrentabel,

fur das Gemeinschaftseigenium. Fiir die
Wohnung selbst sind tiber den gesamten
Berechnungszeitraum von 32 Jahren in der
Vermittlerrechnung gar keine Instandhal-
tungskosten vorgesehen

Die Immobilie wird im Laufe der |ahre
vollig verkommen, wenn nicht genug Geld
fur Renovierungsmafnahmen aufgewen-
det wird. Serise Anbieter kalkulieren dafiir
durchschnittlich etwa 1 Euro pro Quadrat-
meter und Monat.

Besonders teuer wird der Immobilien-
kaufdurch exorbitant hohe Provisionen. So
heit es in den B& V-Verkaufsunterlagen:
.In der Regel betragen die Kosten fiir den
Vertrieb zirka 20 Prozent vom Kaufpreis
zuziiglich Mehrwertsteuer.”

Richtig rechnen

Die Abzocke funktioniert, weil Anleger
blind den Versprechen glauben. In einem
haben die Anbieter recht: Eine Eigentums-
wohnung kann eine gute Anlage sein. Gut
wird das Geschaft aber nur, wenn der Kauf-
preis ginstig ist, die Mieteinnahmen stabil
und die langfristigen Zinsen fiir die Immo-
bilienfinanzierung niedrig sind.

Steuervorteile und angebliche Wertstei-
gerungen sollten bei der Anlage in eine Im-
mobilie nicht im Vordergrund stehen.

Hypothekendarlehen gibt es derzeit fir
4 bis 5 Prozent bei einer Zinsbindung von
10 bis 20 Jahren, Gilnstig ist der Kauf einer
Wohnung, wenn die Mieteinnahmen die
Zinsen, Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten tbersteigen.

Anleger, die weniger als das 20-Fache der
lahresmiete fiir ihre Wohnung ausgeben,
erzielen so trotz Nebenkosten oft eine ho-
here Mietrendite als die 4 Prozent Zinsen.
Unter Mietrendite versteht man das Ver-
hiltnis der Mieteinnahmen zum Kaufpreis.

Mietpreise vor dem Kauf vergleichen

Wie viel Miete mit einer Wohnung erzielt
werden kann, kann man in den Wohnungs-
anzeigen der Lokalzeitung oder im Internet
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nachsehen. Auch der ortliche Mietspieg

i 2u be-

kosten aus Ersy

hilft, ebenso Auskinfte von Mietern der
Nachbarwohnungen.

Die Angaben des Verkaufers zur Mietho-
he glauben Kaufer besser nicht Auf Miet-
garantien sollten sie sich nicht verlassen.

Im Fall von Testkauferin Lange weill man
zum Beispiel nicht. ob nach Auslaufen der
vom Verkiufer gegebenen Mietgarantie
auch ein Mieter gefunden wird, der 5 Euro
pro Quadratmeter in einer einfachen Lage
in Leipzig zahlt. Makler in Leipzig beawei-
feln das. .30- bis 50-Quadratmeter-Woh-
nungen in Leipzig werden ohnehin so gut

streiten.

Wer seine Eigentumswohnung solide
finanziert, kann durchaus eine Nachsteuer-
rendite von § bis 6 Prozent erwirtschaften
Vorausgesetzt. er hat eine Immobilie in
guter Lage und guter Qualitat gefunden.
Dabei ist die Lage noch wichtiger als die
Qualitat. Denn die Ausstattung lasst sich
verbessern, die Lage nicht.

Um die Finanzierung, Verwaltung und
Vermietung sollten sich Anleger selber
kiimmern, wenn die Immabilie eine gute

wie gar nicht nachgefragt.”

Mit Mietgarantien wurden In den letzten
lahren haufig Mieten vorgetauscht, die am
Markt nicht erzielbar waren. Oftmals ging
den Garantiegebern die Luft aus,

Nicht die ganze Wohnung finanzieren

Ganz auf Pump solite kein Anleger eine Im-
mobilienanlage finanzieren. Denn Miet-
einnahmen sind nie sicher kalkulierbar.
Deshalb rat Finanztest, mindestens zo Pro-
zent des Kaupreises sowie zusitzlich alle

Kapitalanlage werden soll. Denn Full-Ser-
vice-Angebote, bei denen sich der Kiufer
um nichts kimmern muss, sind regel-
mafig so teuer, dass die Anlage zum Zu-
schussgeschift oder gleich zur Pleite wird.

Der von der Eigentumergemeinschaft
bestellte Hausverwalter kiimmert sich zwar
um die Wohnanlage. Einen Mieter, der
punktlich zahlt, muss sich der Eigentumer
aber selber suchen. Schon deshalb ist es
besser, wenn die Wohnung in der Nihe des
Kiufers liegt und nicht Hunderte Kilo-
meterentfernt. |
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