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Einleitung

Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik der EZB ist eine klassische Geldanlage über Spar- und Tagesgeldkonten längst nicht mehr so attraktiv wie noch vor 10 Jahren. Eine Verzinsung des vorhandenen Guthabens findet man bei kaum einer Bank mehr. Im Gegenteil: Immer mehr Banken stellten in der jüngsten Vergangenheit sogar Strafzinsen in Aussicht, so dass viele Menschen auf der Suche nach alternativen Anlagemöglichkeiten sind. In den letzten Jahren gewann die Immobilie als Kapitalanlage immer mehr an Beliebtheit, da durch die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum und dem knapp gewordenen Angebot an Wohnungen ideale Bedingungen für zukünftige Immobilieninvestoren herrschen.

Immobilieninvestitionen stellen eine Möglichkeit dar, finanzielle Freiheit zu erlangen und langfristig sogar Ihr eigener Chef zu werden. Das monatliche Einkommen zu steigern ist jedoch nicht so einfach wie das Betätigen eines Schalters. Ein Immobilienanfänger sollte bereit sein, ein wenig zu recherchieren und einen soliden Rahmen zu schaffen, bevor er ins Immobilien-Geschäft einsteigt. Es gibt verschiedene Möglichkeiten, wie sich Anfänger mit der Immobilienbranche vertraut machen können, die alle zu einer erfolgreichen Zukunft beitragen können.

Wenn Sie jemand sind, der kürzlich auf den Geschmack gekommen ist, in Immobilien zu investieren, dann suchen Sie wahrscheinlich nach einem großartigen Crashkurs für Immobilieninvestitionen. Obwohl es unmöglich ist, in kurzer Zeit alle relevanten Grundlagen des Investierens zu erlernen, haben Sie sich durch die aktive Suche nach einer Ressource bereits auf den Erfolg eingestellt. Mit diesem Buch erhalten Sie einen guten Überblick über die Grundlagen der Investition in Wohnimmobilien, so dass Ihnen der Einstieg in diese Branche leicht fallen wird.


Die Entwicklung der Immobilienpreise

In den letzten Jahren konnte man einen stetigen Anstieg der Immobilienpreise erkennen, was nicht zuletzt daran lag, dass nur wenige Häuser neu gebaut wurden, während die Nachfrage nach Wohnraum anhaltend hoch war. Viele Marktbeobachter und Experten sind der Meinung, dass der Markt inzwischen deutlich überhitzt ist und es in naher Zukunft zu einem Platzen der Immobilienblase kommen wird. Solche Ereignisse gab es in der Vergangenheit immer wieder, wie zum Beispiel im Jahr 2007 in den USA, was schließlich zu einer weltweiten Finanzkrise geführt hat. Viele Menschen mussten hierbei hohe Verluste hinnehmen, da ihre Immobilien binnen kurzer Zeit massiv an Wert verloren haben, während gleichzeitig noch die laufenden Kredite abbezahlt werden mussten.

Beim Blick auf die derzeitigen Immobilienpreise ist es daher nicht verwunderlich, dass eine solche Krise immer öfter vorhergesagt wird. In Deutschland sind die Preise für Immobilien seit dem Jahr 2008 schließlich um mehr als 50 Prozent gestiegen und ein Ende des Immobilienbooms ist immer noch nicht in Sicht. Durch die niedrigen Zinsen der EZB ist es für viele Investoren relativ einfach, einen günstigen Kredit zu erhalten, um damit eine Immobilie zu erwerben und zu vermieten oder nach einiger Zeit gewinnbringend zu verkaufen.

Wie wahrscheinlich ist es also nun, dass sich eine Immobilienblase gebildet hat, die demnächst platzen könnte? Dies kann in der Regel daran festgemacht werden, dass sich die Kaufpreise deutlich schneller als die Mieten und die Einkommen entwickeln, was in Deutschland allerdings bisher nicht der Fall gewesen ist. Die Gefahr einer Immobilienblase ist hierzulande also nicht so hoch, wie es von vielen Experten immer wieder vorhergesagt wird. Gleichwohl ist das Risiko insbesondere in den großen Ballungszentren durchaus vorhanden, wie der Internationale Währungsfonds im Jahr 2018 betonte.

Niemand kann genau vorhersehen, wie sich die Immobilienpreise in Zukunft entwickeln. In jüngster Zeit konnte jedoch eine Verlangsamung des Preisanstiegs beobachtet werden, was grundsätzlich gegen die Bildung einer Immobilienblase spricht. Letztendlich muss die weitere Entwicklung abgewartet werden.

Passives Einkommen

Da die Einnahmen aus Immobilieninvestitionen zum größten Teil passiv sind, muss zunächst einmal der Begriff Passives Einkommen genauer definiert werden. Üblicherweise erhält ein normaler Arbeitnehmer nur dann Lohn, wenn er regelmäßig seiner Tätigkeit nachkommt, er tauscht also seine Zeit gegen Geld. Entscheidet er sich dazu, seine Arbeit einige Wochen oder gar Monate nicht zu erledigen, erhält er auch kein Einkommen mehr, da sich die Aufgaben in der Regel nicht von alleine erledigen. Zwar ist es durchaus möglich, auf diese Weise viel Geld zu verdienen, vor allem in Führungspositionen großer Unternehmen, allerdings fällt diese Einkommensquelle weg, sobald die Tätigkeit eingestellt wird.

Passives Einkommen wird hingegen auch dann erwirtschaftet, wenn man sich gerade nicht mit einer bestimmten Tätigkeit beschäftigt. Hierbei müssen im Vorfeld erstmal viel Zeit und/oder Geld investiert werden, damit es zu einem passiven Einkommensstrom kommen kann. Die häufig anzutreffende Meinung, dass dies auch ohne Arbeits- und Kapitaleinsatz möglich ist, entspricht nicht der Wahrheit und wird meistens nur von unseriösen Anbietern im Internet versprochen. Im Gegensatz zu einem normalen Beschäftigungsverhältnis dient die Arbeit hierbei ausschließlich Ihnen selbst und nicht einem bestimmten Arbeitgeber. Ein weiterer Vorteil ist auch die Skalierbarkeit von passivem Einkommen. Das heißt, dass es fast unbegrenzt gesteigert werden kann. Sobald ein passiver Einkommensstrom erstmal in Gang gekommen ist, beschränkt sich der hierfür notwendige Arbeitsaufwand auf wenige Stunden pro Woche.

Es gibt verschiedene Wege, um passives Einkommen zu erzielen. Eine sehr gute Variante ist die Geldanlage auf den Kapitalmärkten, wie zum Beispiel auf dem Aktienmarkt. Hierbei erwirbt ein Investor Anteilsscheine eines Unternehmens und partizipiert dabei an einer positiven Kursentwicklung der jeweiligen Aktie. Außerdem gibt es mittlerweile diverse Möglichkeiten, mit einer eigenen Website oder einem Blog passives Einkommen zu verdienen, zum Beispiel durch Affiliate Marketing oder der Betrieb eines integrierten Online-Shops. Schließlich sorgt auch die Investition in Immobilien für passives Einkommen, da Sie als Hausbesitzer eine einmalige Ausgabe tätigen und anschließend durch die monatlichen Mietzahlungen regelmäßige Einnahmen erzielen, die ab einem bestimmten Zeitpunkt die bisher angefallenen Ausgaben übersteigen.


Mieten vs. Kaufen

Es besteht kein Zweifel, dass der Kauf eines Hauses eine wichtige Lebensentscheidung ist, aber ist es das Richtige für Sie? Natürlich gibt es keine pauschal richtige Antwort, da es sowohl für das Mieten als auch für den Kauf Vor- und Nachteile gibt. Ein wichtiger Faktor im Entscheidungsprozess eines jeden Menschen sind die Finanzen. In den meisten Fällen scheint die Miete die günstigere Option zu sein. Das ist jedoch nicht immer der Fall. Ihre Entscheidung kann sich auf verschiedene Überlegungen beschränken, z. B. ob Sie Flexibilität oder Stabilität wollen, was Ihre Karriereziele sind und ob Sie einen Ort wollen, den Sie wirklich Ihr Eigen nennen können. Schließlich haben Sie auch die Möglichkeit, die Immobilie weiterzuvermieten, um passive Einnahmen zu generieren.

Vorteile der Miete:


	
Sie haben Mobilität und Freiheit



	
Vermieter zahlt für Unterhaltungskosten der Immobilie



	
Erfordert keine Grunderwerbskosten



	
Keine Schwankung der monatlichen Wohnkosten



	
Erlaubt Ihnen, verschiedene Wohngegenden zu testen





Nachteile der Miete:


	
Sie bauen kein Eigenkapital auf



	
Begrenzte Möglichkeit, Ihren Wohnraum individuell zu gestalten



	
Die Miete wird mit der Zeit steigen (u.a. auch durch Inflation)



	
Der Vermieter könnte verkaufen oder sich entscheiden, Eigenbedarf anzumelden



	
Eingeschränktes Gefühl der Stabilität





Vorteile beim Kaufen:


	
Sie bauen im Laufe der Zeit Eigenkapital auf



	
Der Immobilienwert kann mit der Zeit steigen



	
Sie können Steuervorteile nutzen



	
Uneingeschränkte Freiheit zur individuellen Gestaltung Ihres Wohnraums



	
Gefühl der Stabilität



	
Immobilien sind als Sachwerte inflationsgeschützt





Nachteile beim Kaufen:


	
Erwerbskosten der Immobilie können unerschwinglich sein



	
Verantwortung für zeit- und aufwandsintensive Wartungs- und Reparaturarbeiten



	
Weniger Flexibilität beim Umzug (hohe Kosten und Aufwand)



	
Der Verkaufswert könnte geringer als der Kaufpreis sein



	
Der Immobilienmarkt schwankt und ist abhängig von externen Faktoren





Die Entscheidung leichter gestalten

Wie lange wollen Sie am selben Ort wohnen?

Mit anderen Worten: Planen Sie, sich in Ihrer Gemeinde zu verwurzeln oder sehnen Sie sich nach mehr Flexibilität? Wenn Sie sich sicher sind, dass Sie mindestens 5 Jahre in einem Haus bleiben, könnte der Kauf eines Hauses sinnvoll sein. Denn es könnte sowohl finanziell als auch emotional gut passen – Sie können Ihrem Haus persönliche Akzente setzen und einen Ort der Geborgenheit für die gesamte Familie schaffen. Allerdings ist die Miete die bessere Option, wenn Sie lieber flexibel leben möchten. Nehmen wir an, Sie hoffen wirklich auf eine Beförderung, aber die Stelle ist an einem anderen Ort. Sie wollen sich nicht mit dem Ärger herumschlagen, ein Haus zu verkaufen, während Sie in eine neue Position wechseln. Oder vielleicht sind Sie in eine neue Gegend gezogen und wollen etwas Zeit haben, um andere Gegenden kennenzulernen, bevor Sie sich an einem bestimmten Ort niederlassen. Sicher, Sie können ein Haus kaufen und es dann innerhalb weniger Jahre verkaufen, aber die Kosten lohnen sich kaum. Abgesehen von einigen anfänglichen Erwerbs- und Umzugskosten, zahlen Sie beim Verkauf eines Hauses möglicherweise noch darauf, um Kosten wie Reparaturen und Renovierungen zu decken, die das Haus für den Höchstpreis interessant machen.

Berechnen Sie die jeweiligen Kosten

In vielen Fällen kann das Mieten aufgrund der Erwerbskosten günstiger sein als der Kauf eines Hauses. Dazu gehören eine Anzahlung, Grunderwerbskosten, Umzugskosten, eventuelle Renovierungen und andere Hauswartungsarbeiten.

Aber nur, weil Sie sich eine Hypothekenzahlung leisten können, heißt das nicht, dass Sie sich ein Haus leisten können, denn die Kosten summieren sich. Neben einer monatlichen Zahlung, die mehr als das Kapital und die Zinsen für Ihre Hypothek ist, haben Sie auch noch Grundsteuern, Versicherung, Zinsen sowie Gebühren einer möglichen Hausverwaltung zu leisten. Auf der anderen Seite kann der Kauf eines Eigenheims auf lange Sicht günstiger sein und bietet Ihnen die Möglichkeit, Eigenkapital aufzubauen.

In vielen Gebieten in Deutschland kann sich der Hauskauf schon nach wenigen Jahren rechnen, vor allem in den alten Bundesländern. Dies gilt unter der Annahme, dass die Miete jedes Jahr um einige Prozent steigt und der Hausbesitzer eine fixe monatliche Rückzahlung für Kredite leistet. Das soll nicht heißen, dass Sie direkt das nächstbeste Haus kaufen sollen. Es ist völlig in Ordnung, für ein paar Jahre zu mieten, zu sparen und dann ein Haus zu kaufen, wenn Sie ein Eigenheim haben möchten. Die Kostenersparnis als Hausbesitzer geht auch davon aus, dass man langfristig in einem Haus bleibt und die Unterhaltskosten nicht berücksichtigt. Wenn Sie jedoch Ihre Hypothek abbezahlen und weiterhin in dem Haus wohnen, können die Ersparnisse auch bei den Unterhaltskosten für das Haus deutlich günstiger sein.

Die Welt erkunden oder Wurzeln schlagen?

So klischeehaft es auch klingt, das Leben kann unberechenbar sein. Selbst mit den besten Absichten ist es schwer vorherzusagen, was als Nächstes passieren kann. Wenn Sie beabsichtigen, lange an einem Ort zu bleiben und die finanziellen Mittel dafür haben, kann der Kauf eines Hauses am sinnvollsten sein. Es ist jedoch wichtig, einen Blick auf Ihre aktuelle Lebenssituation zu werfen und darüber nachzudenken, ob sich diese in den nächsten Jahren ändern wird. Denn dann könnten sich auch Ihre Wohnbedürfnisse ändern.

Zum Beispiel könnten Sie und Ihr Partner sich gerade verlobt haben und planen, in den nächsten 2 Jahren zu heiraten. In diesem Fall ergibt der Kauf möglicherweise keinen Sinn, weil Sie beide herausfinden wollen, wie Sie Ihre Finanzen kombinieren und Ihr Budget ausarbeiten wollen, bevor Sie ein Haus zusammen abbezahlen. Wenn Sie eine Ahnung haben, dass Sie vielleicht bald Kinder haben möchten, sollten Sie kein Haus kaufen, das in ein paar Jahren für die wachsende Familie zu klein sein wird. In beiden Fällen könnte es eine gute Idee sein vorerst zu mieten, um herauszufinden, was Sie sich für ein Haus wünschen, welche Bedürfnisse Sie haben und welche Art von Haus am besten zu dem Lebensstil passt, den Sie sich für die Zukunft erhoffen.


Die Risiken abwägen

Wie bereits erwähnt, gibt es Risiken sowohl bei der Miete als auch beim Kauf einer Wohnung. Obwohl Sie beim Kauf eines Eigenheims Eigenkapital aufbauen können, gibt es einige finanzielle Risiken. Zum einen können Sie Geld verlieren, wenn der lokale Immobilienmarkt sich verschlechtert. Aber auch dann, wenn Sie Ihr Haus früher verkaufen müssen, als Sie wollen, könnten Sie das Haus oft nur unter Wert loswerden. Vergessen wir nicht die Unterhaltskosten. Das sind Ausgaben, die Sie bezahlen müssen, um das Haus in einem guten Zustand zu halten. Wenn Sie sich auf andere Dinge in Ihrem Leben konzentrieren, wie z. B. eine Karriere, die es erfordert, oft zu reisen oder wenn Sie mehrere kleine Kinder haben, um die Sie sich kümmern müssen, ist es vielleicht nicht die beste Wahl, die Instandhaltung des Hauses auf Ihre Liste der Ausgaben zu setzen.  Auf der anderen Seite bedeutet Mieten, dass Sie nicht die Möglichkeit haben, Eigenkapital aufzubauen, wie Sie es beim Kauf tun würden. Ihre Miete kann jederzeit steigen. Sie sind zudem auch der Gnade Ihres Vermieters ausgeliefert, z. B. wenn Sie aufgefordert werden, wegen Eigenbedarf auszuziehen.

Beurteilen Sie Ihre finanzielle Situation

Es ist wichtig zu beachten, dass Sie bei der Entscheidung zwischen Miete und Kauf realistisch über Ihre finanzielle Situation sein müssen. Sobald Sie die Kosten für Miete oder Kauf schätzen, seien Sie ehrlich, ob Sie sich andere Ausgaben wie Anzahlung, Reparaturen, Umzugskosten und den Kauf neuer Möbel leisten können. Überlegen Sie sich, ob Sie ein Bankberatungsgespräch brauchen, um alle Kosten, die auf Sie zukommen werden, decken zu können. In jedem Fall sollten Sie jetzt Ihr Budget sorgfältig planen, damit Sie sich unabhängig von Ihrer Wahl ein Haus oder eine Miete leisten können. Nicht immer gibt es eine klare Antwort auf die Frage, ob man mieten oder kaufen soll. Je nach Ihrer Lebenssituation und Ihren Finanzen kann sich die Antwort im Laufe der Zeit ändern. Es gibt auch andere Möglichkeiten, wie z. B. Mietkauf, bei der Sie anfangen zu mieten und dann zum Hauseigentümer werden. Egal, welche Entscheidung Sie treffen, es ist entscheidend, dass Sie eine informierte Entscheidung auf der Grundlage Ihrer finanziellen Situation und Ihres Lebensstils treffen.


Grundlagen der Immobilieninvestition

Bevor Sie sich mit dem Erwerb einer Immobilie beschäftigen, sollten Sie sich schon im Vorfeld über die Grundlagen einer Investition bewusst sein. Nur, wenn Sie sich selbst ein Ziel definieren, das Sie in den nächsten Jahren erreichen wollen, macht es auch wirklich Sinn, sich näher mit Wohnimmobilien als Kapitalanlage zu beschäftigen.

Warum sollten Sie mit dem Investieren in Immobilien anfangen?

Sie sollten den Einstieg in die Immobilienbranche in Betracht ziehen, wenn einige (oder alle) der folgenden Aussagen auf Sie zutreffen: "Ich habe ein echtes Interesse an Immobilien", "Ich möchte finanzielle Stabilität erreichen", "Ich möchte für meine Familie und mich Wohlstand schaffen", "Ich brauche einen Weg, um meine finanzielle Zukunft zu sichern". Wenn Sie mit irgendeiner Kombination der obigen Aussagen einverstanden sind, können Sie sich mit diesem fachlichen Ratgeber in Immobilien einarbeiten und die Grundlagen der Immobilieninvestition erforschen. Immobilieninvestitionen sind eine großartige Möglichkeit, Kapital aufzubauen. Allerdings sollten Sie beachten, dass die Investition in Immobilen als Kapitalanlage am besten für engagierte und leidenschaftliche Personen ist, die bereit sind, viele Stunden in harte Arbeit und Recherche zu investieren.

Bevor man jedoch anfängt, ist es wichtig, seine persönlichen und finanziellen Ziele zu reflektieren und zu identifizieren. Da der Bereich der Immobilieninvestitionen so groß ist, kann es leicht passieren, dass man den Fokus verliert, wenn man keine klare Vision hat. Je achtsamer Sie sind und Ihre Anlagestrategien so ausrichten, dass Sie dieser Vision gerecht werden, desto größer ist die Wahrscheinlichkeit, dass Sie Erfolg haben werden.


Tipps von den Profis

Es gibt kaum bessere Ratschläge als die von erfahrenen Profis, die diese durch jahrelange Erfahrung gelernt haben. Nehmen Sie sich einige dieser Top-Tipps zu den Grundlagen der Immobilieninvestition zu Herzen:


	
Machen Sie Ihre Ziele sehr konkret, indem Sie einen Zeitplan aufstellen und diese realistisch und messbar machen.






	
Finden Sie einen Mentor, der sich mit Ihnen zusammensetzt und Ihnen hilft, Ihre ersten Geschäfte und Verträge zu analysieren.






	
Setzen Sie Prioritäten bei Ihren Netzwerkaktivitäten. Sie werden überrascht sein, wie viele Ihrer Deals und Finanzierungsmöglichkeiten aus persönlichen Referenzen stammen werden.






	
Verbringen Sie Zeit damit, sich mit verschiedenen Arten von Kreditgebern zu treffen, damit Sie die Anforderungen an die Förderungswürdigkeit erfahren und sehen, welche Bereiche Sie verbessern können.






	
Eine Partnerschaft für Ihre ersten Geschäfte zu arrangieren, bei der Sie einen Großteil der Routinearbeit im Tausch gegen die Finanzierung und Erfahrung Ihres Partners leisten, kann eine gute Möglichkeit sein, bei der Arbeit zu lernen und gleichzeitig das Risiko zu mindern.





Vermeiden Sie diese Fehler

Bei der Analyse verschiedener Szenarien, in denen Immobilieneinsteiger Verluste einfahren, sind fast alle Fehler auf mangelnde Recherche oder Vorbereitung zurückzuführen. Ein häufiger Fehler ist zum Beispiel die Annahme, dass sich Ihr Wohnort zum besten Investitionsmarkt entwickelt. Verbringen Sie stattdessen Zeit mit der Recherche in verschiedenen Stadtteilen und treffen Sie Ihre Auswahl anhand von Schlüsselindikatoren wie zum Beispiel örtliche Schulen, Beschäftigungsquote, Beschäftigungswachstum und durchschnittliche Mietpreise. Stellen Sie sicher, dass Sie Ihren Zielmarkt strategisch für Ihren spezifischen Anlageimmobilientyp auswählen.

Ein zweiter häufiger Fehler von Neulingen ist es, sich in einen Kauf zu stürzen, nur weil eine Immobilie zu einem scheinbar günstigen Preis verkauft wird. Es gibt viele Dinge, die in diesem Szenario schiefgehen können. Investoren sollten immer und unbedingt auf die Due-Diligence achten und ihre Zahlen überprüfen, um sicherzustellen, dass der Deal tatsächlich einen Gewinn abwirft. Eine hilfreiche Praxis ist es, immer eine Besichtigung der Immobilie zu arrangieren, bevor man sich auf ein Geschäft einlässt, um mögliche Kosten so genau wie möglich abschätzen zu können.

Diese beiden häufigen Fehler sollten als Beispiele dienen, die zeigen, wie mangelnde Recherche und Sorgfalt eines Investors zu teils hohen Verlusten führen können. Das Erlernen der Grundlagen von Investitionen in Immobilien sollte sich weitgehend auf die umfassende Analyse von Märkten und Transaktionen konzentrieren, damit fundierte, messbare Entscheidungen getroffen werden können.


Schritt-für-Schritt in die Immobilienbranche

Der Einstieg in das Immobilien-Geschäft kann ein anstrengender, verwirrender Prozess sein. Es gibt keinen richtigen oder falschen Weg, um Ihre Karriere als Immobilieninvestor zu starten. Um Ihnen dabei zu helfen, alle Ängste zu beseitigen, die Sie in diesem Moment möglicherweise empfinden, finden Sie hier eine Schritt-für-Schritt-Anleitung, wie Sie einen Einstieg in die Immobilienbranche finden können:


	
Finden Sie Klarheit über Ihre persönlichen und finanziellen Ziele.






	
Entscheiden Sie vor dem Start, ob Sie Voll- oder Teilzeit investieren möchten.






	
Legen Sie einen Plan fest, wie Sie Ihr Wissen während Ihrer gesamten Karriere ausbauen werden.






	
Nachdem Sie einige Recherchen durchgeführt haben, entscheiden Sie sich, ob Sie einen aktiveren oder passiveren Ansatz zum Investieren wählen möchten.






	
Basierend auf Ihrer Entscheidung wählen Sie eine Anlagestrategie aus. So können Anleger mit passivem Ansatz beispielsweise zwischen der Investition in Mietwohnungen oder Fonds wählen. Investoren, die aktiver sein wollen, können Makleraktivitäten, Sanierungsarbeiten oder sogar Investitionen in Gewerbeimmobilien in Angriff nehmen.






	
Zögern Sie nicht, an Immobilien-Veranstaltungen teilzunehmen, sobald Sie Interesse an Immobilieninvestitionen entdecken. Nutzen Sie diese Veranstaltungen als Gelegenheit, neue Mentoren, mögliche Partner, private Kreditgeber und andere Arten von Fachleuten zu treffen, auf die Sie sich während Ihrer gesamten Karriere verlassen können.






	
Sobald Sie eine Vorstellung von Ihrer gewünschten Anlagestrategie haben, müssen Sie den Zustand Ihrer Finanzen beurteilen. Ob Sie eine gute oder schlechte Bonität haben und wie viel Bargeld Sie besitzen, kann Ihnen helfen, Ihre Finanzierungsstrategie zu bestimmen. Es ist wichtig, die unterschiedlichen Voraussetzungen der verschiedenen Arten von Kreditgebern zu verstehen.






	
Verbringen Sie viel Zeit mit der Durchführung einer Wettbewerbsanalyse auf verschiedenen Märkten, die Ihr Interesse wecken. Achten Sie auf wichtige Indikatoren wie Schulbezirke, Infrastruktur, Beschäftigungsraten, Demografie und Mietpreise, bevor Sie Ihren Zielmarkt auswählen.






	
Wenn Sie sich bei der Auswahl der Anlagestrategie und des Zielmarktes sicher fühlen, können Sie endlich mit dem Kauf Ihrer ersten Immobilie beginnen.





Wenn Sie Ihr erstes Investitionsgeschäft erfolgreich abgeschlossen haben, nehmen Sie sich einen Moment Zeit, um sich selbst zu beglückwünschen. Vergewissern Sie sich, dass Sie Ihre Ergebnisse und die Art und Weise, in der Sie sich durch dieses Investitionsgeschäft besser positioniert haben, um Ihre Ziele zu erreichen, beurteilen können.

Langfristige Investition: Buy and Hold

Langfristig vermietete Immobilien werden weithin als eine der besten Möglichkeiten zur Diversifizierung eines Immobilienportfolios angesehen. Die richtigen Buy- und Hold-Immobilien können sowohl kurzfristige Gewinne als auch langfristige Wertsteigerungen erzielen. Es gibt viele Investoren, die eingeschüchtert oder verwirrt sind, wie sie anfangen sollen. Der Kauf und das Halten von Immobilien kann eine der besten Investitionen sein, um langfristig stabile Renditen zu erwirtschaften. Daher sollten die folgenden Informationen für Investoren, die den Einstieg in den Immobilienmarkt suchen, als Leitfaden für den Kauf und das Halten von Immobilien dienen.

Was ist eine "Buy and Hold"-Immobilie?

Der Kauf und das Halten von Immobilien ist eine langfristige Investitionsstrategie, bei der ein Investor eine Immobilie erwirbt und diese für einen längeren Zeitraum behält. Der Eigentümer kann die Absicht haben, die Immobilie später zu verkaufen, wird sie aber in der Regel vermieten, um bei der Finanzierung des Kaufs und Haltens der Immobilie zu helfen. Der richtige Businessplan für den Immobilienkauf und -verkauf kann Ihnen helfen, einen Rahmen zu schaffen, der Sie durch jeden Schritt des Prozesses führt. Wenn Sie herausfinden, in welchem Markt Sie tätig werden wollen, sollten Sie die folgenden Schritte im Auge behalten.

Die richtige Immobilie finden

Egal ob Sie eine Immobilie zur Miete oder zu Renovierungsmaßnahmen kaufen möchten, Sie müssen das bestmögliche Angebot erhalten. Bei renovierungsbedürftigen Immobilien wird verstärkt Wert daraufgelegt, Angebote zu machen, die Ihren Gewinn maximieren können. Dasselbe sollte auch bei einer Buy and Hold Immobilie der Fall sein. Ihr monatlicher Cashflow hängt direkt von Ihren Wohnungskosten ab, die sich dann am Kaufpreis orientieren. Sie sollten die gleiche Art und Weise verhandeln, wie Sie es bei einer Mietwohnung tun würden. Während der Preis immer wichtig ist, ist es noch wichtiger, die richtige Immobilie zu bekommen. Nicht jedes Haus wird einen guten Mietertrag abgeben. Sie können ein gutes Preis-Leistungs-Verhältnis erzielen, aber wenn es keine Nachfrage gibt, werden Sie es schwer haben, Mieter zu finden. Konzentrieren Sie sich auf Gebiete, die im Aufstieg begriffen sind, auch wenn dies bedeutet, dass Sie einen etwas höheren Preis zahlen müssen. Schauen Sie sich den Grundriss der Immobilie in den Augen eines potenziellen Mieters an. Bevor Sie selbst ein Angebot machen, sollten Sie sich zuvor mehrere Angebote einholen, um die bestmögliche Alternative auszuwählen. Eine gute Kaufimmobilie beginnt immer mit der Suche nach der richtigen Immobilie.

Finanzierung

Die klassische Finanzierung ist eine der bekanntesten Arten der Finanzierung einer Immobilie. Investoren, die diese Möglichkeit suchen, müssen einen Kreditprüfungs- und Antragsprozess durchlaufen, um eine Genehmigung zu erhalten. Sie müssen unter Umständen auch eine Anzahlung von bis zu 30 Prozent oder mehr leisten. Während die traditionelle Finanzierung eine realisierbare Option ist, ist es wichtig zu berücksichtigen, dass sie im Vergleich zu anderen Finanzierungsmethoden höhere Zinssätze und eine größere Anzahlung erfordern kann. Auch privates Geld und Geschäftspartner können die Chance bieten, in die Immobilie zu investieren und sie zu erwerben. Um die Finanzierung durch einen anderen Investor oder Geschäftspartner zu sichern, brauchen Sie eine starke Deal-Analyse mit den Zahlen, die Ihren Pitch untermauern. Es ist auch eine gute Idee, Fallstudien aus Ihrem Portfolio vorzubereiten, wenn Sie mit anderen Immobilien gearbeitet haben. Um potenzielle private Kreditgeber und Partner zu identifizieren, versuchen Sie, sich bei Immobilienveranstaltungen in Ihrer Nähe zu vernetzen. Im weiteren Verlauf dieses Buches wird näher auf die Finanzierungsmöglichkeiten eingegangen.

Upgrade der Immobilie

In gewisser Hinsicht sind Buy- und Hold-Objekte mit renovierungsbedürftigen Immobilien ähnlich, da man einen Mehrwert schaffen muss. Es gibt nur sehr wenige gute schlüsselfertige Mietwohnungsangebote da draußen. Diese Arten von Immobilien gehen oft so nahe an den vollen Verkaufspreis heran wie möglich. Wenn Sie ein gutes Buy- und Hold-Geschäft wollen, müssen Sie bereit und in der Lage sein, etwas Arbeit zu investieren. Sie müssen der Immobilie kein komplettes Facelifting verpassen, aber Sie müssen sie ansprechend gestalten, um das Leben darin attraktiv zu gestalten. Zumindest müssen Sie den Bodenbelag erneuern, die Wände streichen und die Küchen und Bäder verbessern. Diese Ausgaben müssen in Ihrem Budget berücksichtigt werden, bevor Sie ein Angebot machen. Mit einigen subtilen Upgrades können Sie Ihre Mietsumme um bis zu 40 Prozent erhöhen.

Ist Immobilien kaufen und halten eine kluge Investition?

Der Kauf und das Halten von Immobilien ist eine kluge Wahl für Investoren mit gut geplanten geschäftlichen und finanziellen Zielen. Wenn sie richtig gemacht wird, kann diese langfristige Anlagestrategie beeindruckende Ergebnisse erzielen, was sie zu einem der beliebtesten Wege in der Immobilienbranche macht. Wenn Sie erwägen, eine Immobilie zu kaufen und zu halten, achten Sie auf die sog. Due Diligence und fragen Sie sich, wie sich eine Immobilie auf Sie auswirken wird.

Notieren Sie sich die Auswirkungen auf Ihr tägliches Geschäft. Entwickeln sich die Mietobjekte in dem Markt, in dem Sie tätig sind, gut? Welchen Grad an Engagement bevorzugen Sie? Welche Art von Immobilie passt am besten zu Ihren Investitionszielen? Beantworten Sie diese Fragen und Sie haben vielleicht ein klareres Bild davon, ob der Kauf einer Immobilie für Sie das Richtige ist (und wie Sie am besten vorgehen). Denken Sie daran, dass der Kauf einer Immobilie flexibel auf Ihre spezifischen Bedürfnisse abgestimmt werden kann. Für Investoren, die ein geringeres Engagement suchen, kann ein Immobilienverwalter den regulären Betrieb beaufsichtigen. Für diejenigen mit offeneren Zeitplänen kann der Betrieb einer mehrteiligen Anlageimmobilie allein die richtige Wahl sein. Es gibt zahlreiche Optionen, die Ihnen helfen können, Immobilien zu kaufen und zu halten, wenn Sie sich entscheiden, dass diese Strategie die richtige für Sie ist. Ein oder zwei Buy- und Hold-Immobilien pro Jahr werden Ihr Portfolio positiv verändern. Bevor Sie es wissen, könnte Buy and Hold sogar Ihre neue Lieblingsmethode für die Investition in Immobilien werden.

Der Erwerb geeigneter Immobilien

Beim Immobilienkauf gibt es eine Menge zu bedenken. Der gesamte Prozess, angefangen von der Auswahl einer Immobilie bis hin zur Übergabe der Schlüssel, kann Monate oder sogar Jahre dauern. Die gesamte Reise ist für einige aufregend, aber dennoch könnte sie besonders für Erstkäufer überwältigend sein. Heutzutage, da wir im digitalen Informationszeitalter leben, sind Informationen über Immobilien reichlich vorhanden. Wir haben den Luxus, fast alles, was wir über eine einzige Immobilie wissen müssen, schnell beschaffen zu können. Es geht also nicht um den Mangel an Informationen. Vielmehr geht es darum, ob wir die Weisheit haben, die grenzenlose Menge an Informationen zu verarbeiten und zu interpretieren.

Warum wollen Sie eine Immobilie kaufen?

Suchen Sie einen Ort, den Sie Ihr zu Hause nennen können? Oder suchen Sie eine Anlageimmobilie? Die Überlegung ist jeweils anders. Wenn Sie ein Haus kaufen, um darin zu wohnen, kann Ihre Überlegung durch Ihren aktuellen Lebensstil beeinflusst werden. Wo arbeiten Sie? Haben Sie Kinder? Befindet sich das Haus in der Nähe der Schule, die Ihr Kind besucht? Wenn Sie investieren möchten, wird Ihre Überlegung durch Ihre Investitionsziele bestimmt. Suchen Sie nach einer hohen Mietrendite? Oder suchen Sie nach Kapitalzuwachs? Die Auswahl einer geeigneten Immobilie gestaltet sich unterschiedlich. Wenn Sie zum Beispiel eine stabile Mietrendite anstreben, dann suchen Sie vielleicht eine Immobilie in einer gewachsenen Nachbarschaft, in der die Mietnachfrage groß ist. Wenn Sie hingegen Kapitalwachstum suchen, könnten Sie sich für eine Immobilie an einem neuen Standort mit Wachstumspotenzial in der Zukunft interessieren. Wenn Sie sich im Moment nicht sicher sind, können Sie einige Zeit damit verbringen, über Ihre Prioritäten nachzudenken. Es ist hilfreich, aktuelle Marktstudien zu lesen, um sich zu informieren und sich inspirieren zu lassen.


Wie viel können Sie sich leisten?

Bevor Sie auf die Jagd gehen, sollten Sie eine Einschätzung haben, was Sie sich derzeit leisten können. Um das herauszufinden, sollten Sie auf die folgenden Faktoren achten:


	
Ihr monatliches Einkommen



	
Ihr Alter



	
Vorhandene Schulden



	
Ihre monatlichen Zahlungsverpflichtungen





Mit diesen Daten können Sie selbst berechnen, wie viel Sie sich leisten können. Ihre Einnahmen abzüglich aller Ausgaben ergeben das, was Sie für eine Investition monatlich aufbringen können.

Welche Art von Immobilien bevorzugen Sie?

Die Art der Immobilie, die Sie wünschen, hängt davon ab, wie viel Sie sich leisten können. Wenn Sie zum Beispiel nur 100.000 EUR zur Verfügung haben, ist die Auswahl auf dem Immobilienmarkt deutlich geringer. Vielleicht beginnen Sie mit einer Wohnung oder einer mittelgroßen Wohnung, wenn Sie in Ihre erste Immobilie investieren. Wenn Sie bis zu 500.000 EUR oder mehr ausgeben können, haben Sie natürlich mehr Möglichkeiten. Sie können sich für einige kleine Wohnungen entscheiden oder sich mit einer Eigentumswohnung oder sogar einem großen Zwei-Familienhaus niederlassen. Bei sehr großen Summen können Sie auch in Gewerbeimmobilien investieren, was für Einsteiger aufgrund des deutlich höheren Verwaltungsaufwands jedoch nicht empfehlenswert ist.

Neubau- und Bestandsimmobilien

Auch hier hängt es wieder von Ihren Zielen für den Kauf einer Immobilie ab, wie viel Sie sich leisten können und wie viel Sie bar bezahlen können. Es gibt Vor- und Nachteile, die sowohl für Immobilien in der Bauphase als auch für Bestandsimmobilien gelten. Wenn Sie zum Beispiel beabsichtigen, sofortige Mieteinnahmen aus Ihrer Immobilieninvestition zu erzielen, dann können Sie nach einer bestehenden Immobilie auf dem Immobilienmarkt suchen. Vielleicht bevorzugen Sie sogar ein Objekt, das derzeit vermietet ist. So können Sie die Suche nach einem Mieter bequem umgehen. In der Zwischenzeit, wenn Sie nicht viel Kapital zur Verfügung haben, können Sie sich für Neubauobjekte entscheiden. Das liegt daran, dass die meisten Bauträger heutzutage günstige Darlehen und Kredite als Anreize anbieten, um Neubaukunden zu gewinnen. Sie werden jedoch nicht sofort von Ihrem Objekt profitieren, da die Bauphase natürlich eine gewisse Zeit beansprucht. Stattdessen werden Sie teilweise die Zinsen Ihres Darlehens bedienen, während sich Ihre Immobilie noch im Bau befindet.

Die passende Immobilie finden

Um eine passende Immobilie auf dem Markt zu finden, gibt es verschiedene Möglichkeiten:


-
         
Immobilienmakler und Immobilienbüros



-
         
Portale wie z.B. Immobilienscout24



-
         
Zeitungsinserate



-
         
Soziale Medien (z.B. über eine Facebook-Gruppe)



-
         
Partnernetzwerk



-
         
Versteigerungen


Während die Suche über ein Internetportal oder über ein Zeitungsinserat kostenlos abläuft, müssen Sie bei einem Immobilienmakler mit einer Maklerprovision zwischen 5,95 und 7,14 % vom Kaufpreis rechnen, welche allerdings erst dann anfällt, wenn es zum Abschluss eines Kaufvertrags kommt. Grundsätzlich kann die Höhe der Provision aber frei zwischen Käufer und Makler verhandelt werden. Je geringer die Nachfrage in einer Region ist, desto eher wird der Makler auf eine höhere Provision verzichten. Das Gleiche gilt auch dann, wenn der Kaufpreis der Immobilie recht hoch ist. In vielen Bundesländern ist es mittlerweile Praxis, dass sich Käufer und Verkäufer die Maklerprovision teilen, weshalb die Kosten für den Immobilienmakler recht überschaubar bleiben.

Da es unter Immobilienmaklern auch einige schwarze Schafe gibt, sollten Sie einige Kriterien bei der Auswahl beachten. Ein seriöser Makler zeichnet sich dadurch aus, dass er nur eine überschaubare Anzahl an Wohnungen anbietet, die wichtigsten Unterlagen zur Verfügung stellt und dem Interessenten genügend Zeit bei der Kaufentscheidung lässt.


Besichtigung und Prüfung einer Immobilie

Als Käufer ist man verständlicherweise euphorisch, wenn ein Verkäufer das Angebot annimmt. Sie sind begierig darauf, den Kauf voranzutreiben. Aber bevor Sie Ihre Unterschrift setzen, sollten Sie als Käufer eine Hausbesichtigung und eine Hausbewertung durchführen. Eine Hausbesichtigung ist nicht erforderlich, um eine Immobilie zu kaufen, wird aber häufig empfohlen. Wenn der Hausbesitzer einer Inspektion zustimmt, kann der Käufer einen zertifizierten Gutachter wählen, der eine gründliche Untersuchung der Immobilie durchführt und auf Probleme oder versteckte Mängel an der Elektrik, den Sanitäranlagen, der Heizung, dem Dach, dem Fundament usw. prüft. Sollte ein Hausverkäufer dem nicht zustimmen, ist generell höchste Vorsicht geboten, da dies einen Hinweis auf versteckte Mängel sein kann. Dies ist ein wichtiger Schritt im Kaufprozess. Ohne eine Inspektion könnten Käufer möglicherweise ein Haus kaufen, das erhebliche Reparaturen benötigt.

Sie können den Zustand unter die Lupe nehmen

Eine Hausinspektion ist eine gründliche Untersuchung einer Immobilie. Der Prozess, der länger dauert als eine Hausbesichtigung, variiert je nach Größe der Immobilie. Typischerweise dauern diese Inspektionen zwischen drei und vier Stunden. Sie als Käufer mögen weltliche und persönliche Verpflichtungen haben, aber es ist wichtig, dass Sie bei der Hausbesichtigung anwesend sind, damit Sie sicher sein können, dass Sie auf Ihre Kosten kommen. Denken Sie auch daran, dass ein Gutachter zwar nicht unentgeltlich arbeitet, aber seine Arbeit viel Ärger ersparen kann. Daher sollte ein Gutachter nicht durch den Prozess hetzen oder nur eine Stunde damit verbringen, ein Haus zu inspizieren, das eigentlich länger benötigt. Durch die Anwesenheit können Sie als Käufer den Gutachter beschatten und auf Gründlichkeit überprüfen.

Gutachter können Probleme persönlich erklären

Ein Vorteil der Anwesenheit bei einer Hausinspektion ist die Möglichkeit, Erklärungen direkt aus dem Mund des Gutachters zu hören. Nach der Inspektion schreibt der Gutachter einen detaillierten Bericht über seine Feststellungen und Mängel. Aber manchmal können diese Berichte Probleme bedeutender erscheinen lassen, als sie tatsächlich sind. Wenn Sie jedoch als Käufer anwesend sind und mit dem Gutachter sprechen, kann dieser einige Ihrer möglichen Bedenken zerstreuen.

Sie können Fragen stellen

Die Anwesenheit bei einer Hausbesichtigung gibt den Käufern auch die Möglichkeit, dem Gutachter Fragen zu stellen. Viele Gutachter stehen nach dem Termin zur Verfügung, um alle Fragen der Käufer zu beantworten, aber es gibt keine bessere Zeit als während der Inspektion, um die Bedenken als Käufer zu äußern. Zum Beispiel können Käufer Fragen zur geschätzten Lebensdauer bestimmter Geräte (z. B. Heizungsanlage) haben. Natürlich können die Gutachter nicht garantieren, wie lange ein System in der Wohnung hält, aber sie können eine professionelle Empfehlung geben. Dies hilft Ihnen, als Käufer zu erkennen, ob sie den Hausverkäufer bitten sollen, Gegenstände zu ersetzen oder ob ein Kauf überhaupt sinnvoll ist.

Die Immobilie kennenlernen

Die Arbeit eines Gutachters gibt dem Käufer auch die Möglichkeit, sich mit dem Haus vertraut zu machen. Folgt er dem Gutachter durch das ganze Grundstück, lernt er wichtige Örtlichkeiten, z. B. die Lage der elektrischen Schalttafel, kennen und beobachtet andere wichtige Details des Hauses mit eigenen Augen. Die Hausgutachter schauen in alle Räume, ziehen Geräte von der Wand und inspizieren den Dachboden und den Keller. Die meisten Kaufinteressenten führen keine detaillierte Untersuchung der Immobilien durch, bevor sie ihre Angebote abgeben, sodass es häufig passiert, bestimmte Probleme an und in einem Haus zu übersehen. Bei der näheren Betrachtung einer Immobilie kann der Käufer dann entscheiden, ob dies das richtige Haus für ihn ist.

Bedenken mit dem Gutachter besprechen

Gutachter sind zertifiziert und ausgebildet, aber sie sind immer noch Menschen. Manchmal können sie Probleme in einem Haus übersehen. Eine Immobilie kann einen Riss in der Wand haben, den der Gutachter nicht bemerkt hat oder wenn ein Raum in einem Abschnitt der Decke eine etwas andere Farbe hat, könnte ein Käufer das Gefühl haben, dass der Hausbesitzer ein Wasserleck oder einen anderen Schaden (z. B. Schimmel) versteckt. Wenn Sie als Käufer vor Ort sind, können Sie die Anwesenheit des Gutachters nutzen und ihn darum bitten, bestimmte Räume oder Wände genauer zu untersuchen. Der Kauf eines Hauses ist eine große Verpflichtung und Sie als Käufer müssen verstehen, dass mit der Unterschrift auf dem Kaufvertrag alle Reparaturen und Wartungsarbeiten von Ihnen getragen werden. Die Besichtigung einer Immobilie ist sehr wichtig, wenn Sie spätere Mängel und Kosten vermeiden möchten.

Die richtige Berechnung des Mietertrags

Die Fähigkeit, Investitionen und Transaktionen zu bewerten, ist entscheidend für den Erfolg eines jeden Immobilieninvestors. Ob Sie nun ein Geschäft abschließen oder einfach nur eine bestehende Immobilie bewerten wollen, eine gründliche Analyse der Mietsache ist der Schlüssel zum Erfolg. Mit der richtigen Berechnung wird diese Entscheidung glücklicherweise einfacher. Wenn Sie also die besten Anlageobjekte mit den attraktivsten Gewinnmargen finden wollen, versuchen Sie, Ihr nächstes Geschäft mithilfe einer umfassenden Kalkulation zu analysieren. Im folgenden Abschnitt erfahren Sie, worauf Sie bei der Berechnung des künftigen Mietertrags achten müssen.

Analyse von Anlageimmobilien: 7 wichtige Faktoren

Eine gründliche Analyse der Mietobjekte gibt Aufschluss über die potenzielle Rentabilität eines bestimmten Geschäfts. Deshalb ist es entscheidend zu wissen, welche Indikatoren zu suchen und zu berücksichtigen sind. Hier sind acht entscheidende Faktoren für Ihre nächste Mietimmobilienanalyse:


	
Standort





Sie können viel an einer Immobilie ändern, aber Sie können sie nicht in eine andere Nachbarschaft verlegen. Die Lage eines Mietobjekts beeinflusst seine Attraktivität und Ihre Fähigkeit, die Leerstandsquote niedrig zu halten. Während Immobilien auf dem Land noch relativ günstig erscheinen, sind die Preise in den Großstädten und im unmittelbaren Umfeld auf ein sehr hohes Niveau gestiegen. Außerdem kann in vielen Städten auch ein extremer Preisunterschied zwischen verschiedenen Bezirken beobachtet werden. Achten Sie bei der Entscheidung für ein bestimmtes Gebiet auf die Marktfaktoren und scheuen Sie sich nicht, nach Alternativen umzusehen.

Grundsätzlich zeichnet sich eine gute Lage dadurch aus, dass sie zentral gelegen ist, aber trotzdem genug Ruhe bietet. Vorteilhaft sind in diesem Zusammenhang auch ausreichend Grünflächen und Naherholungsangebote. Zudem sollte das Angebot an Supermärkten, Schulen und Ärzten ebenso vorhanden sein wie eine gute Anbindung an die Infrastruktur mit Auto, Bus und Bahn. Wichtig ist auch, dass es in der Umgebung keine störenden Belästigungen gibt, wie es zum Beispiel in der Nähe von stark befahrenen Autobahnen und Bahntrassen oder in Gegenden mit vielen Bars und Discotheken der Fall ist. In diesen Gebieten liegen die Kaufpreise deshalb meistens deutlich niedriger.


	
Einkommen und Cashflow





Das Einkommen bezieht sich auf die Höhe der erzielten Mieteinnahmen, während der Cashflow den Nettobetrag an Bargeld darstellt, der in die und aus der Immobilie fließt. Diese Indikatoren können Investoren dabei helfen, zu bestimmen, ob eine Immobilie rentabel sein wird oder nicht. Der Cashflow ist eigentlich eine Messgröße, die für die Darstellung der Finanzsituation eines Unternehmens verwendet wird. Allerdings kann der Cashflow auch auf die Immobilieninvestition übertragen werden. Hierbei werden schlicht die laufenden Einnahmen den laufenden Ausgaben, Steuern und Zinstilgungen gegenübergestellt. Wenn der Cashflow nun positiv ausfällt, bedeutet dies, dass nach der Deckung der laufenden monatlichen Kosten noch genügend Geld übrigbleibt, welches für die Reinvestition in neue Projekte verwendet werden kann. Der Cashflow hat auch einen Einfluss auf den Kreditantrag, da eine Bank eher einen günstigen Kredit vergibt, wenn der Cashflow hoch ausfällt.


	
Immobilientyp





Der Immobilientyp bezieht sich auf die Anzahl der Einheiten und den Haustyp, den Sie sich ansehen. Beispiele sind Einfamilienhäuser, Mehrfamilienhäuser, Doppelhäuser, Eigentumswohnungen, Gewerbeimmobilien und einige weitere Immobilientypen. Jeder Immobilientyp hat seine eigenen Vor- und Nachteile. Eine Eigentumswohnung zum Beispiel hat den Vorteil, dass sie günstiger und weniger risikoreich ist als ein Mehrfamilienhaus. Zudem ist auch das Risiko eines Leerstands meistens geringer. Allerdings lassen sich mit Eigentumswohnungen oftmals nur niedrigere Renditen erzielen. Ein Mehrfamilienhaus ist aufgrund der hohen Rendite bei vielen Investoren sehr beliebt. Sie begründen dies auch damit, dass sie die Kontrolle über das ganze Haus haben und nicht abhängig von den Zahlungen eines einzigen Mieters sind. Jedoch ist der Kaufpreis deutlich höher als bei einer Eigentumswohnung und es steht allgemein auch ein höherer Verwaltungs- und Reparaturaufwand an. Grundsätzlich sollte jeder Investor nach seinen individuellen Präferenzen entscheiden, in welche Art von Immobilien er investieren will. Für Anfänger eignen sich Eigentumswohnungen oft am besten, da der Kaufpreis vergleichsweise niedrig ist und das Risiko des Hauses auf mehrere Eigentümer verteilt wird.


	
Ideale Mieter





Solvente Mieter sind entscheidend, wenn Sie in Mietobjekte investieren. Deshalb sind die richtigen Mieter entscheidend für Ihren Erfolg als Immobilieninvestor. Treffen Sie sich mit den derzeitigen Eigentümern einer Immobilie und fragen Sie, ob sie Probleme mit den bestehenden Mietern haben. Es wird auch für Sie von Vorteil sein, Ihre Marketingtechniken anzupassen und entsprechende Wohnungsinserate vorzubereiten, um zuverlässige Mieter zu gewinnen. Im weiteren Verlauf dieses Buchs lernen Sie die wichtigsten Kriterien kennen, um die Zahlungsfähigkeit von Mietern zu beurteilen.


	
Leerstandsquote





Leerstandsquoten werden ermittelt, indem man sich anschaut, welchen Teil des Jahres eine Immobilie keine Mieter hat. Eine perfekte Leerstandsquote wäre null Prozent, d. h. die Immobilie erwirtschaftet das ganze Jahr über Mieteinnahmen. Es ist zwar nicht unmöglich, eine nicht vorhandene Leerstandsquote zu haben, aber berücksichtigen Sie die Möglichkeit von Leerständen bei der Berechnung möglicher Mietaufwendungen.


	
Vermietungsstrategie





Entscheiden Sie, ob Sie sich auf kurz- oder langfristig vermietete Objekte konzentrieren, was die Art der Häuser und Wohnungen, in die Sie investieren sollten, beeinflusst. Ein langfristiges Mietobjekt ist ein eher traditionelles Mietobjekt mit langfristigen Mietern. Kurzfristige Vermietungen werden typischerweise als Ferienwohnungen oder Airbnb-Vermietungen angesehen. Beide können je nach Ihrem Zielmarkt attraktive Ergebnisse erzielen.


	
Betriebsausgaben





Betriebsausgaben sind alle laufenden Kosten für den Betrieb einer Mietimmobilie. Sie umfassen Instandhaltungskosten, Versicherung, Versorgungseinrichtungen und alle anderen Betriebskosten. Um die Betriebskosten zu ermitteln, addieren Sie die Unterhaltskosten, die Gebühren für die Hausverwaltung und andere Kosten für den Betrieb der Immobilie.


Wichtige Aspekte bei der Renditeberechnung

Ein Mietobjektrechner arbeitet, indem er sich auf bestimmte Variablen stützt, um die potenzielle Performance der Anlageimmobilie zu bestimmen. Zum Beispiel sollten Investoren so viele Informationen wie möglich über die Immobilie sammeln, wie z. B. den Kaufpreis und den Immobilienwert. Investoren sollten auch bereit sein, einige Zahlen auf der Grundlage der ihnen vorliegenden Informationen zu schätzen, wie z. B. die Leerstandsquote und den Mietpreis.

Aktueller Immobilienwert

Der aktuelle Immobilienwert gibt an, wie viel die betreffende Immobilie derzeit wert ist. Investoren sollten den Kaufpreis nicht zum Nennwert nehmen und stattdessen einen professionellen Gutachter beauftragen, um einen Bericht zu erstellen. Der Immobilienwert hilft Ihnen, eine Reihe von Berechnungen durchzuführen und kann sogar bei Ihren Kaufverhandlungen helfen.

Gesamte Barinvestition

Dies bezieht sich auf die Summe der Barmittel, die Investoren in die Immobilie investieren, einschließlich der Anzahlung und eventueller Renovierungskosten. Investoren, die eine Immobilie in voller Höhe in bar kaufen, können daher den gesamten Kaufpreis mit einbeziehen.

Grunderwerbskosten

Die Kosten für den Kreditgeber, den Notar und den Anwalt sind in den gesamten Abschlusskosten enthalten. Diese beziehen sich auch auf Kosten, die beim Notar, der Eigentumsübertragung und der Kreditvergabe anfallen. Diese Kosten liegen in der Regel zwischen 5 und 10 Prozent des Gesamtkaufpreises.

Zinssatz für Darlehen

Der Zinssatz für den Kredit zur Finanzierung der Immobilie kann je nach Einkommenssituation und Eigenkapital des Antragstellers unterschiedlich hoch ausfallen. Generell profitieren Sie immer noch von sehr niedrigen Zinsen, so dass eine Fremdfinanzierung nach wie vor attraktiv erscheint. Wenn Sie die Immobilie noch nicht gekauft haben, sollten Sie diese Information erhalten, indem Sie sich mit Ihrem Kreditgeber (Bank) in Verbindung setzen.

Darlehenslaufzeit

Die Darlehenslaufzeit bezieht sich auf die Dauer eines bestimmten Darlehens. Im Durchschnitt kann die Laufzeit eines Mietwohnungsdarlehens zwischen wenigen Jahren und mehreren Jahrzehnten liegen. Die Darlehenslaufzeit hilft bei der Berechnung der Betriebskosten. Es ist grundsätzlich sinnvoll, eine höhere Darlehenslaufzeit zu wählen, damit die monatlich anfallenden Raten nicht zu hoch ausfallen. Oftmals wird die Laufzeit eines Immobiliendarlehens auf mindestens 10 Jahre festgelegt.

Brutto- und Nettomietrendite

Die Mietrendite ist die erwartete Monatsmiete einer Anlageimmobilie. Dazu gehören alle Einnahmen, die durch monatliche Mietzahlungen aus der Immobilie erzielt werden. Wenn Sie sich über die aktuelle Mietrendite nicht sicher sind, nutzen Sie die aktuelle Marktanalyse, um eine genaue Einschätzung der Immobilie vorzunehmen. Sobald Sie einige grundlegende Informationen über das Mietobjekt haben, können Sie sich auf einen Mietobjektrechner verlassen, um die Rentabilität automatisch zu schätzen. Es gibt eine große Auswahl an Software zur Analyse von Mietobjekten, die Sie während dieses Prozesses unterstützen kann. Je nachdem, welche Berechnung Sie zuerst ermitteln möchten, können Sie online nach verschiedenen Mietobjektrechnern suchen.

Wenn Sie sich dafür entscheiden, alle Berechnungen selbst durchzuführen, gibt es mehrere Formeln, auf die Sie sich verlassen können. Erstellen Sie zum Beispiel mit Microsoft Excel eine Tabelle zur Analyse von Mietwohnungen und bereiten Sie sich auf den Start Ihrer Berechnungen vor. Egal, ob Sie sich für einen Onlinerechner oder Stift und Papier entscheiden, seien Sie vorsichtig bei der Bestimmung der oben genannten Variablen, um sicherzustellen, dass Ihre Geschäftsanalyse so exakt wie möglich ist.

Bei der Berechnung der Mietrendite muss zwischen einer Bruttomietrendite und einer Nettomietrendite unterschieden werden muss. Eine Investition ist in der Regel dann lohnenswert, wenn die Nettomietrendite mindestens 4% beträgt. Betrachtet man die Nettomietrendite, müssen zusätzlich noch die Nebenkosten, die beim Kauf einer Immobilie anfallen, addiert werden. Hierzu gehören die Kosten für Gutachter, Notar, Makler sowie die Grunderwerbssteuer. Die Höhe dieser Kosten unterscheidet sich je nach Bundesland.

Im folgenden Beispiel wird von einem Kaufpreis von 150.000 Euro ausgegangen. Die Kaufnebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Makler) belaufen sich auf insgesamt 15.000 Euro. Bei einer jährlichen Nettokaltmiete von 7.400 Euro sowie nicht auf den Mieter umlegbaren Verwaltungs- und Instandhaltungskosten in Höhe von 700 Euro ergibt sich ein Jahresreinertrag von 6.700 Euro:







	
Kaufpreis der Immobilie


	
150.000 Euro





	
+ Kaufnebenkosten


	
15.000 Euro





	

= Investitionskosten



	
165.000 Euro





	
Jährliche Nettokaltmiete


	
7.400 Euro





	
-         
Verwaltungskosten


	
270 Euro





	
-         
Instandhaltungskosten


	
430 Euro





	
= Jahresreinertrag


	
6.700 Euro







Die Bruttomietrendite erhält man durch folgende Berechnung:

Jährliche Nettokaltmiete/Kaufpreis x 100:

7.400 Euro/150.000 Euro x 100 = 4,9 %

Die Nettomietrendite dagegen berechnet sich dagegen wie folgt:

Jahresreinertrag/Investitionskosten x 100:

6.700 Euro/165.000 Euro x 100 = 4,1 %

Durch die Kalkulation der anfallenden Nebenkosten ist die Nettomietrendite also deutlich aussagekräftiger als die Bruttomietrendite und bietet den Investoren eine realistischere Prognose über den zukünftigen Ertrag. In vielen Maklerangeboten, die auf verschiedenen Portalen im Internet zu finden sind, wird oft eine besonders hohe Rendite von über 10 Prozent versprochen, dabei werden leider sämtliche Nebenkosten außer Acht gelassen. Auch nach dem Kauf einer Immobilie fallen regelmäßige Kosten an, die in die Berechnung der Mietrendite einfließen müssen. Hier zählen:


-
         
Kosten für Reparatur und Instandhaltung



-
         
Kosten für die Leistungen der Hausverwaltung



-
         
Nebenkosten bei Leerstand der Wohnung



-
         
Versicherungen für Mietausfall und Rechtsschutz


Die Mietrendite kann theoretisch also recht zuverlässig berechnet werden. In der Praxis müssen Sie aber immer wieder mit unvorhergesehenen Ereignissen rechnen. Wirtschaftliche Faktoren wie eine Erhöhung der Zinsen können dabei ebenso eine Rolle spielen wie der Zahlungsausfall eines Mieters oder ein längerer Leerstand der Immobilie. Es ist daher empfehlenswert, die Mietrendite eher konservativ einzuschätzen, um für den Fall außerplanmäßiger Ereignisse gewappnet zu sein.

Eigenkapitalrendite

Die Mietrendite ist ein guter Indikator, um die Wirtschaftlichkeit eines Investments zu beurteilen, allerdings wird hierbei nicht die Höhe des Eigenkapitals berücksichtigt. Mit der Eigenkapitalrendite können Sie den durchschnittlichen Jahresertrag auf Ihren eingesetzten Kapitalbetrag berechnen. Die Eigenkapitalrendite wird durch folgende Formel berechnet:

Jahresreinertrag/Eingesetztes Kapital x 100 = Eigenkapitalrendite in %

Zu beachten ist hierbei auch der sog. Leverage-Effekt. Danach ist die Eigenkapitalrendite umso höher, je weniger Eigenkapital eingesetzt wird. Dies ist dann der Fall, wenn die Nettorendite höher ausfällt als die für den Kredit anfallenden Zinsen. Auch wenn eine höhere Eigenkapitalrendite durch viel Fremdkapital auf den ersten Blick attraktiv erscheint, sollten Sie die Risiken einer zu hohen Fremdfinanzierung beachten. So kann es zum Beispiel dazu kommen, dass Mieter ihre Miete nicht zahlen oder der Zins für den Kredit die Rendite langfristig übersteigt.

Im folgenden Beispiel wird von einem Kaufpreis von 100.000 Euro ausgegangen, wobei der Investor 30.000 Euro Eigenkapital aufbringt. Folglich beträgt die Höhe des Fremdkapitals 70.000 Euro. Der Zinssatz für das aufgenommene Darlehen beträgt 2%.


-
         
Der Zinsaufwand im Jahr beträgt somit 1.400 Euro bzw. 116,67 Euro monatlich



-
         
Der jährliche Mietertrag beläuft sich nach Abzug der Verwaltungs- und Instandhaltungskosten auf 5.100 Euro bzw. 425 Euro monatlich



-
        
 Demnach profitiert der Investor von einem jährlichen Überschuss in Höhe von knapp 3.700 Euro bzw. 308,33 Euro im Monat.


Teilt man nun den jährlichen Überschuss in Höhe von 3.700 Euro durch das eingesetzte Kapital in Höhe von 30.000 Euro, ergibt sich eine Eigenkapitalrendite von 12,3 %. In der Praxis liegt die reale Eigenkapitalrendite meist niedriger, da ein Darlehen schließlich getilgt wird. Fakt ist, dass sich dadurch auch die Restschuld monatlich verringert, was definitiv zu einer Vermögenssteigerung führt. Wenn Sie das Darlehen eines Tages abbezahlt haben, besitzen Sie eine Immobilie, deren Wert das ursprünglich eingesetzte Eigenkapital um ein Vielfaches übersteigt. Schließlich hängt die Eigenkapitalrendite auch von einigen steuerlichen Aspekten ab. So können Sie zum Beispiel die Kosten für die Finanzierung der Immobilie steuerlich geltend machen oder eine monatliche Abschreibung (AfA) vornehmen. Da in diesem Buch keine tiefergehende steuerliche Behandlung erfolgt, sollten Sie hierbei einen Steuerberater hinzuziehen, der Sie bei der Abwicklung eines solchen Investments unterstützen kann.


Die Immobilienfinanzierung

Als unerfahrener Investor ist das Verständnis für die Finanzierung einer Immobilie genauso wichtig wie das Finden einer profitablen Immobilie. Fehlende Immobilienfinanzierungen behindern heute noch immer die Mehrheit der neuen Investoren, weil sie die verschiedenen Finanzierungsmöglichkeiten nicht kennen. Ob Sie Zugang zu Betriebskapital haben oder nicht, es gibt immer Möglichkeiten, Kapital zu beschaffen. Eine Investition in Immobilien ist nie eine schlechte Idee. Sie bietet potenziellen Investoren eine Reihe von finanziellen und persönlichen Vorteilen, wie z. B. einen erhöhten Cashflow, Wertsteigerung des Eigenheims und Steuervorteile. Tatsächlich sind Immobilieninvestitionen nach wie vor eines der beliebtesten Vehikel zur Erzeugung von finanziellem Wohlstand. Ironischerweise stehen Anfänger immer vor der Herausforderung, zu lernen, wie man eine Finanzierung von Immobilieninvestitionen erhält, bevor sie anfangen können, Wohlstand zu schaffen.

Was ist eine Immobilienfinanzierung?

Immobilienfinanzierung ist ein Begriff, der im Allgemeinen verwendet wird, um die Art und Weise zu beschreiben, wie ein Investor die Mittel für den Erwerb einer Immobilie sichert. Wie der Name schon sagt, wird diese Methode Investoren dazu veranlassen, Kapital von einer externen Quelle zu sichern, um eine Immobilie zu kaufen und zu renovieren. Im Gegensatz zur traditionellen Finanzierung sind bei der Immobilienfinanzierung jedoch die Bedingungen festgelegt, die nicht zuletzt vor Vertragsabschluss vollständig verstanden werden müssen.

Wie man eine Finanzierung für Immobilien erhält

Eines der größten Missverständnisse bei Immobilieninvestitionen ist, dass man viel Geld haben muss, um anzufangen, was einfach nicht wahr ist. Da die Art und Weise, wie ein bestimmtes Geschäft finanziert wird, das Ergebnis stark beeinflussen kann, ist das Verständnis des Finanzierungsaspekts unerlässlich.

Als Investor gibt es einige verschiedene Wege, um Immobilieninvestitionen zu finanzieren. Jede davon hat ihre eigenen Vor- und Nachteile und Ihr Finanzierungsansatz hängt von der Immobilie und der Situation ab. Für Einsteiger ist es wichtig, sich zu erinnern, dass nicht alle Finanzierungsmöglichkeiten für Immobilieninvestitionen gleich geschaffen sind. Was für jemand anderen funktioniert, muss nicht unbedingt auch für Sie funktionieren, aber der Trick ist zu verstehen, welche Immobilienfinanzierungsoption Ihre Geschäftsstrategie ergänzt. Wenn Sie sich die Zeit nehmen, die verschiedenen Immobilienfinanzierungsoptionen zu recherchieren, werden neue Investoren sicher erkennen, wie zugänglich Investitionen sein können. Die Erweiterung des eigenen Instrumentariums an Finanzierungsoptionen ist einfach eine Frage des Wissens darüber, welche Strategien es gibt, sowie der richtigen Wege, diese zu nutzen. Denken Sie daran, dass alle Investoren irgendwann in ihrer Karriere vor der Finanzierungshürde stehen. Im Zweifelsfall ist es nicht verkehrt, Ihr Investorennetzwerk anzuzapfen und um Rat zu fragen.

Möglichkeiten der Immobilienfinanzierung

Investoren, die einen Immobilienerwerb in Aussicht haben, haben bereits einen der wichtigsten Schritte im Kaufprozess vollzogen. Die Suche nach einem guten Deal ist allerdings nur der erste Schritt. Sobald Sie eine gute Immobilie gefunden haben, in die Sie investieren wollen, müssen Sie in der Lage sein, die bevorstehende Transaktion zu finanzieren. Die Finanzierung eines Immobiliengeschäfts schickt neue Investoren eher in einen Angstzustand oder reicht sogar aus, um sie zu zwingen, ihre Träume zu vergraben und sich in ihren Vollzeitjob zurückzuziehen. Wenn sich ein Investor jedoch verpflichtet, seine Sorgfaltspflicht zu erfüllen, ist die Angst vor fehlenden Mitteln irrational.


	

Barfinanzierung






Als Investor ist Bargeld ein monumentales Mittel, um das zu bekommen, was man will. Zusammen mit der Annahme von mehr Angeboten ermöglicht die Barfinanzierung den Investoren, Zinsen zu sparen, ihren Cashflow zu erhöhen und sofort Eigenkapital in ihre Investition zu erhalten. Außerdem wird es auch Zeiten geben, in denen die Barzahlung für eine Immobilie sinnvoll ist und andere Zeiten, in denen andere Finanzierungsmöglichkeiten in Betracht gezogen werden sollten. Wenn Sie jedoch über genügend Eigenkapital verfügen, sollten Sie immer in Betracht ziehen, dieses in den bestmöglichen Szenarien einzusetzen. Die besten Immobilienfinanzierungsmöglichkeiten hängen vom jeweiligen Projekt ab. Es zahlt sich aus, auch die alternativen Möglichkeiten zu kennen.


	

Finanzierung über ein Darlehen






Eine herkömmliche Finanzierung über die Aufnahme eines Darlehens bei einer Bank kann für neue Immobilieninvestoren die beste Wahl sein. Allerdings können die Anforderungen an die Kreditvergabe strenger und die Zinsen höher sein. Die meisten Darlehen für Anlageimmobilien erfordern immer eine Anzahlung. Bei Mehrfamilienhäusern, von Doppelhäusern bis hin zu Luxushochhauswohnungen, kann eine Anzahlung von über 30 % bei deutschen Banken erforderlich sein. Oftmals reicht jedoch eine Anzahlung von durchschnittlich 15-20% aus. Grundsätzlich ist es natürlich umso vorteilhafter, je mehr Eigenkapital Sie vorweisen können, da der Zinssatz ebenso niedriger ausfällt wie die Gesamtkosten, die Ihnen bei der Rückzahlung des Darlehens entstehen.

Bevor Sie einen Kredit für eine Immobilieninvestition aufnehmen, überlegen Sie, ob Sie über das Geld verfügen, um die Immobilie zu erhalten. Sie sollten für 5 bis 6 Monate Bargeld zur Verfügung haben, um Kapital, Zinsen, Steuern, Versicherungen und Zahlungen der Eigentümergemeinschaft zu decken. Haben Sie mehrere Anlageobjekte? Der Kreditgeber möchte vielleicht mehr Bargeld zur Verfügung haben, um auch die Ausgaben für diese Immobilien zu decken und sich in Sicherheit wiegen zu können.

Wenn Sie ein Darlehen bei einer Bank beantragen, prüft die Bank, ob Sie über eine gute Kreditwürdigkeit verfügen (Bonität), genügend Eigenkapital vorweisen können und ein regelmäßiges Einkommen beziehen. Bei Prüfung der Bonität setzt sich die Bank in der Regel auch mit der Schufa (Schutzgemeinschaft für allgemeine Kreditsicherung) in Verbindung, um sicherzugehen, wie zuverlässig der Antragsteller seinen finanziellen Verpflichtungen nachgeht.

Es ist empfehlenswert, nicht gleich den erstbesten Darlehensvertrag, den Sie von Ihrer Hausbank angeboten bekommen, zu unterschreiben. Vielmehr lohnt es sich, verschiedene Angebote von mehreren Banken einzuholen, um von einem möglichst niedrigen Zinssatz zu profitieren. Hierfür eignen sich diverse Vergleichsportale im Internet, bei denen Sie eine gute Übersicht über Laufzeit, Zinssatz und Tilgungsraten eines Darlehens bekommen.

Beim Finanzierungsgespräch mit der Bank können und sollten Sie sich ausreichend Zeit nehmen, um bestehende Unsicherheiten auszuräumen. Wichtig ist zum Beispiel die Möglichkeit einer vorzeitigen Sondertilgung, ohne dafür zusätzliche Gebühren zahlen zu müssen. Eine Sondertilgung erlaubt Ihnen,

das Darlehen schneller abzubezahlen, was letztendlich die anfallende Zinslast und dadurch die Gesamtkosten des Darlehens deutlich mindert. Außerdem sollten Sie die anfallenden Gebühren für die Bearbeitung des Darlehensantrags, die Kontoführungsgebühren sowie den anfallenden nominalen und effektiven Zinssatz beachten, da dies letztendlich auch Einfluss auf Ihre Rendite hat. Während der nominale Zinssatz keine Nebenkosten des Darlehens berücksichtigt, sind im effektiven Zinssatz die gesamten Kreditkosten enthalten, inklusive Kontoführungsgebühren, Spesen oder eventuelle Gebühren für Versicherungen. Achten Sie daher immer auf den effektiven Zinssatz, wenn Sie Darlehensangebote miteinander vergleichen. Ein Vorteil der aktuellen Geldpolitik der EZB sind die niedrigen Zinsen, die oftmals für 10 oder sogar 15 Jahre festgeschrieben werden, womit eine Darlehensfinanzierung recht günstig erscheint.


	

Crowdfunding






Crowdfunding ist wahrscheinlich die modernste Form der Finanzierung von Immobilieninvestitionen, die durch das Internet stetiger Beliebtheit erfährt und die ausschließlich der Finanzierung von Immobilieninvestitionen gewidmet ist. Crowdfunding wird verwendet, um die Mittel vieler Investoren für große Immobilienprojekte zu bündeln. Dadurch können sich auch kleine Investoren, die vielleicht nur wenige Hundert Euro investieren können, an profitablen Immobilienprojekten beteiligen. Ein Investor bekommt hierbei mehrere Bauvorhaben präsentiert und kann anschließend entscheiden, in welches Projekt er investieren möchte.

Die Vorteile von Crowdfunding:


-
         
Renditen über 5 % möglich



-
         
Anleger können sich sehr gut über das jeweilige Projekt informieren



-
         
Niedrige Mindesteinlage von wenigen hundert Euro notwendig



-
         
Projektentwickler zahlen die anfallenden Gebühren



-
         
Wenig Verwaltungsaufwand für den Investor


Die Risiken von Crowdfunding:


-
         
Das eingesetzte Kapital ist für die Dauer des Projektes gebunden, so dass ein vorzeitiger Ausstieg nicht möglich ist



-
         
Bei einer Insolvenz des Projektentwicklers kann es zu einem Ausfall der Rückzahlung kommen.



Abschluss eines Kaufvertrags

Sobald die Finanzierung der Immobilie steht, geht es darum, den Kaufvertrag ordnungsgemäß abzuschließen. Hierzu gehört die notarielle Beurkundung, die Eintragung ins Grundbuch sowie die Schlüsselübergabe.

Notarielle Beurkundung

Ein Notar hat verschiedene Aufgaben sowohl während als auch nach Abschluss des Kaufvertrages. Während dem Abschluss hat er als unabhängiger Vermittler sicherzustellen, dass der Vertrag im Interesse beider anwesenden Parteien rechtskräftig abgeschlossen wird. Er hat dabei auch die Aufgabe, beide Seiten über die rechtlichen Folgen des Kaufvertrags umfassend zu informieren. Nach Klärung offener Fragen und dem Abschluss sowie der Beurkundung des Kaufvertrags, ist er zudem für die Eintragung ins Grundbuch sowie für die Überwachung der Zahlungen verantwortlich. Die Kosten für den Notar werden in der Regel zu einem großen Teil vom Käufer übernommen. Die genaue Verteilung der Kosten können Sie entweder mit dem Verkäufer oder dem Makler vertraglich regeln, damit keine versteckten Kosten auf Sie zukommen. Die Höhe der Kosten richtet sich nicht nur nach dem Preis der Immobilie, sondern auch nach den Dienstleistungen des Notars.

Der Kaufvertrag sollte unbedingt vom Notar selbst aufgesetzt werden. Achten Sie darauf, dass die folgenden Punkte im Vertrag festgelegt sind:


-
         
Name und Adresse der Vertragspartner



-
         
Kaufgegenstand



-
         
Kaufpreis, Zahlungsart und Zahlungstermin



-
         
Angabe der Einrichtungsgegenstände



-
         
Ausschluss der Übernahme von Drittlasten



-
         
Grundbucheintrag und Termin für die Schlüsselübergabe


Eintrag ins Grundbuch

Nachdem der Kaufvertrag von beiden Vertragsparteien unterschrieben und vom Notar beglaubigt wurde, informiert der Notar das Finanzamt über den Abschluss des Vertrags. Das Finanzamt stellt dann eine Bescheinigung über die Grunderwerbssteuer aus, die der Käufer zeitnah entrichten muss. Sobald die Zahlung der Grunderwerbssteuer erfolgt ist, erhält der Käufer eine Unbedenklichkeitsbescheinigung, die für den Eintrag ins Grundbuch notwendig ist. Nach dem Abschluss des Kaufvertrags können durchaus mehrere Monate vergehen, bis der Käufer ins Grundbuch eingetragen und damit tatsächlich der Eigentümer der Immobilie wird.

Schlüsselübergabe

Im letzten Schritt übergibt der Verkäufer schließlich die Schlüssel an den Käufer. Für die Übergabe empfiehlt sich ein Übergabeprotokoll, in dem Gegenstände sowie eventuell vorhandene Mängel schriftlich festgehalten werden können. Sollten Sie bei der Übergebe Mängel feststellten, können Sie dies dem Notar mitteilen und somit einen niedrigeren Kaufpreis erzielen. Wichtig ist auch, dass der Verkäufer alle Schlüssel für die Immobilie aushändigt, also auch für den Briefkasten und eine vorhandene Garage. Ein Muster eines Übergabeprotokolls finden Sie auf verschiedenen Seiten im Internet.

Sofern das Übergabeprotokoll abgeschlossen wurde, sind Sie nun endgültiger Eigentümer der Immobilie. Sie haben nun die Möglichkeit, sich mit der Suche nach geeigneten Mietern zu beschäftigen, sofern Sie die Wohnung nicht selbst nutzen möchten.

Versicherungen nach dem Kauf

Viele Investoren vergessen den Abschluss einer Versicherung nach dem Kauf und gehen somit ein großes Risiko ein. Es kann nämlich immer wieder zu unerwarteten Ereignissen kommen, die zu hohen finanziellen Schäden führen, zum Beispiel nach einem schweren Unwetter. Die wohl wichtigste Versicherung für Immobilienbesitzer ist die Wohngebäudeversicherung. Mit dieser Versicherung sind alle Schäden, die durch höhere Gewalt verursacht werden, abgedeckt. Somit vermeiden Sie teure Reparaturen, wenn beispielsweise das Dach aufgrund eines Sturms beschädigt ist. Eine erweiterte Variante ist die Elementarversicherung, in der auch Schäden durch Naturgefahren wie Überschwemmungen abgedeckt sind. Eine solche Versicherung macht vor allem Sinn, wenn sich die Immobilie in der Nähe eines großen Flusses befindet, der in der Vergangenheit immer wieder mal Hochwasser führte.

Der Abschluss einer Versicherung für Ihre Immobilie ist nicht verpflichtend. Sie sollten sich aber darüber im Klaren sein, dass im Falle eines Schadens teils hohe Kosten anfallen können, die Ihre Rendite negativ beeinflussen. Bezüglich der Versicherungsbeiträge ist eine genaue Angabe schwierig, da dies letztendlich von der Lage, Größe und Ausstattung der Immobilie sowie auch von den Leistungen und der Höhe der Selbstbeteiligung abhängt.

Falls Sie nicht genau wissen, welche Versicherungskonditionen am besten zu Ihrer individuellen Situation passen, sollten Sie mit einem externen Berater sprechen, der Ihnen passende Tarife empfehlen kann.


Mietersuche: Solvente Mieter finden

Für Immobilienbesitzer ist die Vermietung an die richtigen Mieter für den Aufbau eines profitablen und stabilen Geschäfts unerlässlich. Mieter, die die Miete nicht bezahlen oder andere Probleme in der Mieteinheit verursachen, können schlecht für das Geschäft sein und den Vermieter mit entgangenen Einnahmen, offenen Betriebskosten und sogar Gerichtskosten belasten. Mietauskünfte sammeln Informationen über potenzielle Mieter, sodass Vermieter sichere und fundierte Entscheidungen treffen können.

Auskunft über potenzielle Mieter einholen

Jeder Mieter, der die Immobilie eines Vermieters bewohnt, ist mit der Pflege der Immobilie betraut. Vermieter erheben Kautionen, um beim Auszug des Mieters für eventuelle Schäden oder Reinigung aufzukommen, was aber angesichts des Wertes einer Wohneinheit bei Weitem keine vollständige finanzielle Absicherung darstellt. Vermieter verwenden die Kriterien für die Mieterbewerbung, um Mieter, die ein zu großes Risiko darstellen, auszusondern oder um einen Mietinteressenten mit einem anderen zu vergleichen und eine verantwortungsvolle Wahl zu treffen. Vermieter verwenden eine Mieterauskunft auch, um grundlegende Kontaktinformationen über Mieter zu sammeln, wie z. B. Telefonnummern, E-Mail-Adressen und frühere Vermieter. Im Vordergrund einer Mieterauskunft steht aber meist, wichtige finanzielle Informationen über den Mieter einzuholen und das Risiko eines Zahlungsausfalls zu minimieren. Jeder Vermieter hat das Recht, potenzielle Mieter zu bitten, eine individuelle oder Standard-Mieterauskunft auszufüllen. Einige Anträge sind kurz und fragen nur nach den grundlegenden Informationen, die der Vermieter benötigt, um eine Entscheidung zu treffen. Andere sind komplexer und werden in der Regel für teurere oder konkurrenzfähige Objekte genutzt, bei denen mehr Mieter bestrebt sind, zu mieten. Welche Art von Mieterauskunft ein Vermieter auch immer verwendet, sie sollte für alle Mietinteressenten gleich sein. Indem er dieselben Fragen stellt, kann der Vermieter dazu beitragen, den Vorwurf der Diskriminierung im Bewerbungsverfahren durch Mieter, die schließlich abgelehnt werden, zu vermeiden. Als Vermieter dürfen Sie keine Interessenten aufgrund ihrer Religion, Herkunft oder Geschlecht ausschließen.

Hoher Aufwand für die Suche nach geeigneten Mietern

Die Verwaltung einer Mietersuche kann für einen Vermieter ein kostspieliger Prozess sein. Neben den Verwaltungskosten für den Kommunikationsprozess mit Mietinteressenten und die Auswertung der Informationen können einige der Kriterien eines Antrags von den Berichtsdiensten Dritter abhängen, z. B. Auskunfteien wie die Schufa. Viele Unternehmen bieten an, Hintergrundüberprüfungen von Mietern durchzuführen, um die Einkommensgeschichte zu überprüfen. Vermieter müssen auch für eine Bonitätsprüfung bezahlen, die wichtige Informationen über die finanzielle Situation eines Mieters liefert. Durch diesen Vorgang, wenn er denn ordentlich durchgeführt wird, werden Interessenten abgeschreckt, die kein ernsthaftes Interesse haben oder nicht als Mieter infrage kämen.

Finanzielle Kriterien

Einige der wichtigsten Kriterien für eine Wohnungsvergabe sind finanzielle Aspekte. Sie als Vermieter möchten sicherstellen, dass ein Mieter eine stabile Beschäftigungshistorie ohne große Lücken aufweist und dass das aktuelle Einkommen des Mieters mindestens das Dreifache der Warmmiete beträgt. Dadurch erhöht sich die Chance des Mieters, die Mietzahlungen pünktlich und konstant zu leisten. Vermieter schauen auch typischerweise auf die Bonitätsgeschichte eines Mieters, die auch negative Bonitätsmerkmale aus Problemen in der Vergangenheit beinhalten kann.

Zusätzliche Kriterien

Eine Mietauskunft liefert weitere Informationen, die Vermieter als Entscheidungskriterien nutzen. Einige Vermieter weigern sich, an Mieter mit einer kürzlich erfolgten Leistung des Offenbarungseides zu vermieten, um das Risiko eines Zahlungsausfalls zu mindern. Viele Vermieter rufen vorherige Vermieter an, um nach der Vertrauenswürdigkeit des Mieters zu fragen oder um eine Erklärung für eventuelle Beschäftigungslücken oder frühere finanzielle Probleme zu erhalten. Vermieter können auch das Versäumnis eines Mieters, eine Mietauskunft vollständig und klar auszufüllen, als Hinweis auf die Unfähigkeit, Anweisungen zu befolgen, werten. Eine Einholung etwaiger Referenzen ist aber nur mit der ausdrücklichen Zustimmung des Mieters durchführbar.


Weitere Möglichkeiten, mit Immobilien Geld zu verdienen

Es gibt kaum Zweifel daran, dass Investitionen in Immobilien einen Weg zu Wohlstand und Reichtum schaffen können. Es gibt jedoch eine Vielzahl von Möglichkeiten und Strategien für den Einstieg in den Immobilienmarkt, von denen einige für Anfänger besser geeignet sind als andere. Zum Beispiel ist das „House-Flipping“ eine lukrative Anlagestrategie, aber nicht für Anfänger zu empfehlen. Das liegt daran, dass es sich um eine risikoreiche Investition handelt, die großes Kapital, Erfahrung und weitreichende Kenntnisse des Immobilienmarktes erfordert. Stattdessen werden hier nun verschiedene Anlagestrategien vorgestellt, die insbesondere für Anfänger empfehlenswert sind, um mit Immobilien Geld zu verdienen und das Kapital zu erweitern.

In Einfamilienhäuser investieren

Die Investition in Einfamilienhäuser ist eine der besten Möglichkeiten, mit Immobilien Geld zu verdienen. Die gängigste Option ist dabei die Investition in langfristige Mietgeschäfte.  Zwar gehört die Investition in Mehrfamilienhäuser auch zu den besten Möglichkeiten, mit Immobilien Geld zu verdienen, aber die Investition erfordert Erfahrung und ein großes Kapital, über das Sie – als Anfänger auf dem Wohnungsmarkt – wahrscheinlich nicht verfügen. Andererseits sind Einfamilienhäuser einfacher zu finden, zu kaufen, zu verwalten und zu unterhalten. Darüber hinaus haben Einfamilienhäuser auch eine höhere Chance, einen positiven Cashflow zu erwirtschaften und steigen schneller an Wert als andere Immobilientypen. Die Mieter dieser Mietobjekte bleiben auch langfristig und pflegen die Immobilie in der Regel gut und behandeln sie wie ihr eigenes Zuhause.

Mietfähige Immobilien kaufen

Dies ist eine Anlagestrategie, bei der ein Immobilieninvestor eine Immobilie kauft, die sich im Besitz eines Unternehmens befindet. Dieses Unternehmen hat bereits die notwendigen Renovierungen durchgeführt und wird die Immobilie mietfähig an den Käufer übergeben. Darüber hinaus können diese Unternehmen auch Hausverwaltungsdienstleistungen anbieten. Jeder Einsteiger, auch mit einer geringen Anzahlung und Kredit, kann in diese Immobilien investieren.

Wie Sie bereits erkennen können, ist die Investition in mietfähige Immobilien eine der besten Strategien für Anfänger. Sie sind einfacher zu finanzieren, zu verwalten und können sofort anfangen, Geld zu erwirtschaften. Viele Immobilieninvestoren entscheiden sich für diese Art der Investition in Immobilien, weil sie so Zeit und Geld für die Immobilieninvestition minimieren können. Daher erlauben mietfähige Objekte einem Investor schnell ein passives Einkommen zu erhalten, was besonders für Anfänger interessant sein dürfte. Bei dieser Form ist es zudem nicht selten, Wohnungen oder Häuser zu kaufen, die bereits vermietet sind und vom ersten Tag an Mietzahlungen erwirtschaften.

Kurzfristige Vermietungen mit Airbnb

Eine der besten Möglichkeiten, um als Anfänger Geld mit Immobilien zu verdienen, ist Airbnb. Seit der Gründung von Airbnb im Jahr 2008 hat sich das Unternehmen schnell zu einer der beliebtesten Möglichkeiten entwickelt, um mit der Vermietung von Immobilien Geld zu erwirtschaften. Die Mietnachfrage nach solchen Immobilien steigt weiter, da Reisende zunehmend "alternative Unterkünfte" gegenüber Hotels bevorzugen. Daher stellt die Vermietung einer Ferienwohnung (oder lediglich eines Zimmers) auf Airbnb an Kurzzeitgäste eine enorme Chance für diejenigen dar, die daran interessiert sind, durch Immobilieninvestitionen zusätzliches Geld zu verdienen.

Sie können nicht nur einige Nebeneinkünfte aus der Vermietung von Ferienhäusern erzielen, sondern auch einen erheblichen passiven Einkommensstrom aufbauen, wenn Sie sich in einem stark frequentierten Touristenort befinden. Städte wie München, Berlin und andere heiße Touristenziele in Deutschland sind dafür bekannt, dass sie eine hohe Nachfrage nach Unterkünften dieser Art haben. Wenn Sie in solchen Orten auf Airbnb vermieten, werden Sie eine hohe Mietauslastung und eine hohe Rendite erzielen können. Suchen Sie nach einer Investitionsimmobilie, die Sie entweder traditionell oder auf Airbnb vermieten können, um laufende Einnahmen damit zu erwirtschaften.

Wenn Sie sich dafür entschieden haben, ein Zimmer oder sogar eine komplette Wohnung über Airbnb zu vermieten, müssen Sie einige Mindestanforderungen beachten. So sollte zum Beispiel eine Grundausstattung mit Bett, Bettwäsche, Schrank, Handtüchern etc. vorhanden sein. Zudem sollte die Wohnung die gängigen Sicherheitsstandards hinsichtlich Brandschutz und Fluchtwegen erfüllen. Auch bei der Vermietung über Airbnb müssen alle Einnahmen versteuert werden, sofern sie über dem Grundfreibetrag von 9.168 Euro liegen. Da es sich meist um eine Vermietung zu Ferienzwecken handelt, fällt zusätzlich die Umsatzsteuer in Höhe von 7 % an, die Sie bereits im Voraus bei ihren Gästen berechnen und an das Finanzamt abführen müssen.

In Immobilienfonds investieren

Einer der vielen Vorteile von Investitionen in Immobilien ist, dass es Möglichkeiten gibt, Geld zu verdienen, ohne tatsächlich eine Anlageimmobilie zu besitzen. Wenn Sie also nicht das Kapital haben, um ein Haus zu kaufen, gibt es andere Anlagestrategien, die Sie ausprobieren können. Eine der besten Möglichkeiten, Geld mit Immobilien zu verdienen, ohne eine Immobilie zu besitzen, ist es, Ihr Geld in einen Immobilienfonds zu investieren. Ein Immobilienfonds legt das investierte Kapital in Immobilien an und verwaltet das Portfolio schließlich. Meistens erfolgen die Investitionen hier aber nicht in Wohnimmobilien, sondern in gewerbliche Objekte.

Die Rendite des Fonds wird u.a. durch die Wertänderung der Immobilien und deren Mieteinnahmen bestimmt. Wenn also der Wert einer Immobilie steigt, steigt auch der Wert des in den Fonds investierten Kapitals. Neben den hohen Renditechancen müssen Sie auch einige Risiken von Immobilienfonds beachten. So kann es zu einer Schließung oder gar Auflösung des Fonds kommen, wenn die Fonds aufgrund zu hoher Kosten Immobilien kurzfristig verkaufen müssen. In diesen Fällen müssen Sie mit einem hohen Verlust kalkulieren.

Man unterscheidet zwischen offenen und geschlossenen Immobilienfonds. Im Folgenden sollen die Vor- und Nachteile der beiden Fondsarten kurz gegenübergestellt werden.







	
Offener Immobilienfonds


	
Geschlossener Immobilienfonds





	
+ Direkte Investition in eine Immobilie möglich


	
+ Investition bereits ab 50 Euro möglich





	
+ Meist hohe Renditen ab 6%


	
+ Risikostreuung durch Investition in verschiedene Objekte





	
+ Wenig Verwaltungsaufwand


	
+ Kapital ist ständig verfügbar





	
- Aufgrund des hohen Mindestbetrags nicht für Kleinanleger geeignet


	
- Rendite fällt meist niedriger aus





	
- Haltedauer von mindestens 24 Monaten


	
- Wenig Transparenz





	
- Keine Streuung des Risikos, da oft nur in ein einziges Objekt investiert wird


	
- Nachschusspflicht







Um herauszufinden, welche Art von Immobilienfonds am besten für Sie persönlich geeignet ist, können Sie zum Beispiel ein Beratungsgespräch bei Ihrem Bankberater vereinbaren. Wenn Sie schon wissen, wie viel Risiko Sie eingehen wollen, können Sie auch selbst aktiv werden und die angebotenen Fonds anhand ihrer Rendite beurteilen. Wenn Sie sicherheitsorientiert sind, eignet sich ein Fonds mit einer langsamen, aber stabilen Wertentwicklung und geringem Risiko. Wenn sie eher risikofreudig sind, eignen sich dagegen auch Fonds mit hohem Wertzuwachs, aber dafür größeren Schwankungen.

REITs – eine besondere Anlagemöglichkeit

Eine besondere Form von Immobilienfonds stellen die sog. REITs dar. REIT steht für Real Estate Investment Trust. Dabei handelt es sich um eine Mischung aus Unternehmen und Fonds, die an der Börse notieren. Ein REIT bündelt das Geld der Anleger, um es in mehrere, ertragsstarke Immobilien zu investieren. Dies können große Wohnhäuser, Bürogebäude, Einzelhandelsflächen, Gewerbeimmobilien oder Hotels sein. Auf diese Weise investieren Sie als Aktionär in Immobilien und nicht als Investor, der diese Immobilien besitzt. Im Gegenzug zahlt Ihnen die Immobilien-Kapitalanlagegesellschaft Dividenden aus. Da ein REIT verpflichtet ist, bis zu 90 Prozent des Gewinns an die Anleger auszuschütten, ergeben sich somit oftmals hohe Dividendenrenditen. Diese Anlagestrategie ist somit eine gute Möglichkeit, um passives Einkommen mit Immobilien zu erzielen. Sie verdienen Geld, ohne sich um die Instandhaltung der Immobilien, die Suche nach Mietern oder andere Aufgaben, die von den Vermietern übernommen werden, kümmern zu müssen.

Die Vor- und Nachteile von REITs im Überblick:

+    Wenig Verwaltungsaufwand für den Investor

+   Langfristig hohe Gesamtrenditen über 10% möglich

+    Hohe Dividendenausschüttung

+    Keine Ertragssteuer auf den anfallenden Gewinn

+    Investition auch mit wenig Eigenkapital möglich


-
         
Steigende Zinsen setzen die Kurse der REITs unter Druck



-
         
Allgemein höheres Risiko durch Volatilität an den Finanzmärkten



-
         
Geringe Auswahl an REITs auf dem deutschen Markt


Immobilien verwalten

Wenn Sie nicht daran interessiert sind, ein Mietobjekt zu besitzen, ist eine weitere Möglichkeit, Geld mit Immobilien zu verdienen, Ihr eigenes Hausverwaltungsgeschäft zu starten. Es gibt viele Immobilieninvestoren, die sich aus dem einen oder anderen Grund mit der Verwaltung ihrer Investitionen schwertun. Vielleicht wollen sie ihren Vollzeitjob behalten, vielleicht kaufen sie Immobilien außerhalb der ansässigen Stadt und so weiter. Diese Investoren würden gutes Geld für einen Hausverwalter zahlen, um die Arbeit für sie zu erledigen.

Da viele sich dafür entscheiden, ihr Haus zu mieten, anstatt es zu besitzen, ist der Markt für Mietobjekte stark. Das bedeutet, dass der Markt für professionelle Hausverwaltung nie besser war und es könnte ein lukrativer Bereich sein, in dem man sich engagieren kann. Dies ist auch eine gute Idee, wenn Sie hoffen, eines Tages Ihre eigenen Mietobjekte zu besitzen, da Sie die besten Praktiken zur Verwaltung von Immobilien lernen werden.

Anderen Investoren Geld leihen

Die letzte Anlagestrategie, die als eine der besten Möglichkeiten gilt, um mit Immobilien Geld zu verdienen, ohne dass man eine eigene Immobilie besitzen muss, ist die eines Kreditgebers. Dies setzt voraus, dass Sie etwas Kapital besitzen. Geldgeber bieten kurzfristige Kredite an Immobilieninvestoren, die sich nicht für eine Hypothek qualifiziert haben (hohe Anforderungen der Bank in Deutschland). Dies ist vielleicht nicht die erste Anlagestrategie, die einem in den Sinn kommt, wenn man darüber nachdenkt, wie man mit Immobilien Geld verdienen kann. Es ist jedoch eine gute Möglichkeit, Ihr Netzwerk und Kapital aufzubauen und eine große Rendite zu erzielen.

Selbst wenn Sie nicht über eine enorme Menge an Kapital verfügen, können Sie leicht Investoren finden, die ihre Investitionen mit harten Geldkrediten finanzieren wollen. Solange Sie also erfolgreich die richtigen Geschäfte identifizieren und einen Geldbetrag bereitstellen, werden Sie eine hohe Erfolgsquote haben. Außerdem haben diese Kredite in der Regel höhere Zinssätze, was angesichts des höheren Risikos sinnvoll ist. Es handelt sich hierbei auch um kurzfristige Kredite, d. h. Sie können Ihre Früchte ernten, ohne jahrelang auf eine Rendite warten zu müssen.


Vorteile strategischer Geschäftspartner

Ein erfolgreicher Immobilieninvestor zu werden, ist gelinde gesagt ein anspruchsvolles Unterfangen. Es erfordert nicht nur einen rücksichtsvollen Umgang mit Zeit, Geld und Ressourcen, um zu triumphieren, sondern auch die Denkweise und Motivation, sich in schwierigen Situationen durchzusetzen. Auch wenn es vielleicht viele noch nicht wissen, die Antwort auf die Probleme der meisten Investoren sind Immobilienpartnerschaften.

Eine gute Partnerschaft bietet zahlreiche Vorteile für Investoren. Sie haben die Möglichkeit, nicht nur einen größeren Pool an Wissen, Fähigkeiten und Kontakten, sondern auch moralische Unterstützung zu bieten. Für diejenigen, die ihr Geschäft erweitern oder einfach nur in Gang bringen wollen, kann die Zusammenarbeit mit Gleichgesinnten sehr vorteilhaft sein, wenn sie die entsprechenden Maßnahmen ergreifen, einschließlich Steuervorteile und Zugang zu mehr Betriebskapital. Im Folgenden sind einige der materiellen und immateriellen Vorteile aufgeführt, die Immobilienpartnerschaften bieten: Eine Partnerschaft ist der gemeinsame Glaube an ein gemeinsames Ziel und basiert im Wesentlichen auf der Vorstellung, dass das "Ganze größer ist als die Summe aller seiner Teile". Es ist ein Bündnis, um Risiken zu mindern, das Potenzial zu maximieren und das bereitzustellen, was sonst unerreichbar gewesen wäre, wenn man allein gearbeitet hätte. Es ist dem Mannschaftssport sehr ähnlich, dass alle gemeinsam an einem Strang ziehen müssen, um das gleiche Ziel zu erreichen. Dennoch sollte die Suche nach einem Geschäftspartner bei einigen Investoren ganz oben auf der Liste stehen, ob sie es nun wissen oder nicht.

Obwohl zwei Investoren in der Regel besser sind als einer, besonders in der Wirtschaft, sind nicht alle Partnerschaften frei von Risiken. Leider können die Herausforderungen der gemeinsamen Entscheidungsfindung mit der Zeit zu einem Problem werden. Für diejenigen, die den Sprung ins kalte Wasser wagen wollen, werden im Folgenden die Vorteile von Immobilienpartnerschaften aufgezeigt.

Kombinierte Talente

Die Fähigkeit, mehrere Talente zu einem besseren, verfeinerten Team zusammenzuführen, ist eines der wichtigsten Verkaufsargumente einer Immobilienpartnerschaft. Die Zusammenarbeit mit einem Partner ist allein schon deshalb von Vorteil, weil sie es Investoren ermöglicht, auf individuelle Stärken zu setzen. Die ideale Partnerschaft ist eine, bei der beide Personen etwas anderes einbringen. Das Wissen um ihre Stärken und Schwächen wird auch dazu beitragen, die Rolle jedes Partners im Unternehmen zu definieren, einschließlich dessen, was von ihm erwartet wird. Während Immobilieninvestitionen die Fähigkeit voraussetzen, „mehrere Hüte zu tragen“, hat die Bildung einer Partnerschaft die Fähigkeit, die Gesamtleistung des Unternehmens zu verbessern.

Erweitertes Netzwerk und profitablere Chancen

Ein solides Netzwerk von Kontakten ist eines der mächtigsten Werkzeuge, die ein Immobilieninvestor haben kann und eine Notwendigkeit, um sein Geschäft auszubauen. Mit einem Partner vor Ort kann man das Netzwerk durch die Ergänzung seiner Kontakte sowie durch zukünftige Kontakte, die von ihm hergestellt werden, noch weiter ausbauen. Darüber hinaus kann eine Immobilienpartnerschaft dazu beitragen, den Umfang der Öffentlichkeitsarbeit zu vergrößern und Ihre Bemühungen, Ihre Botschaft an potenzielle Käufer, Verkäufer, Auftragnehmer und mehr zu verbreiten, im Wesentlichen zu verdoppeln.

Geteilte Verantwortlichkeiten und Risiken

Die Investition in Immobilien erfordert einen rücksichtsvollen Aufwand an Zeit und Energie, um erfolgreich zu sein. Wie jede Investition ist auch sie mit einem gewissen Risiko verbunden. Die Gründung einer Partnerschaft kann jedoch leicht dazu beitragen, die mit der Investition in Immobilien verbundene Verantwortung zu mindern und gleichzeitig das Risiko zu teilen. Im Wesentlichen ermöglicht eine Partnerschaft den Anlegern, sowohl die Risiken als auch die Chancen, die mit einer Immobilieninvestition verbunden sind, zu teilen.

Partnerschaften können auf unterschiedliche Weise funktionieren, aber der erste Schritt ist die Entscheidung, wer welche Aufgaben übernimmt. Dies ermöglicht Transparenz und Verantwortlichkeit zwischen den Investoren, da jeder Partner versteht, was der andere braucht, um erfolgreich zu sein.

Finanzierungsmöglichkeiten

Die Finanzierung von Immobilien ist eine der vielen Herausforderungen, denen sich Investoren gerade beim Einstieg stellen müssen. Durch die Aufnahme eines Partners können nicht nur die mit der Investition verbundenen Kosten gemindert, sondern auch das Betriebskapital und die Kreditaufnahmekapazität Ihres Unternehmens erhöht werden. Darüber hinaus können die Partner ihre Partnerschaft so strukturieren, dass für jeden Investor und seinen monetären Beitrag eine angemessene Risiko-bereinigte Rendite erzielt wird. In einigen Fällen kann ein Partner bei der Suche nach neuen Finanzierungs- und Betriebskapitalquellen helfen.

Motivation

In Immobilien zu investieren kann ziemlich einschüchternd sein, besonders für Anfänger und Unerfahrene auf dem Immobilienmarkt. Der einzige immaterielle Nutzen, den eine Immobilienpartnerschaft bringt, ist jedoch die Motivation. Einen Partner zu haben, der die gleichen Werte und Bestrebungen teilt wie Sie, hilft nicht nur, das Geschäft voranzutreiben, sondern bietet auch Unterstützung, wenn die Dinge schieflaufen. Eine Partnerschaft trägt dazu bei, Vertrauen zu schaffen und bietet die Grundlage für einen erfolgreichen Start. Zu wissen, dass Sie mit Ihrem Immobilienprojekt nicht allein sind, kann nicht nur beruhigend, sondern auch belebend sein. Als Investor stellt eine Immobilienpartnerschaft eine einzigartige Gelegenheit dar, Ihr Unternehmen auf die nächste Stufe zu bringen, indem Sie sich auf die Aufgaben konzentrieren, die am besten zu Ihnen und Ihren Fähigkeiten passen. Das bedeutet auch eine bessere Chance, Immobilien schneller zu übergeben. Letztendlich geht es bei einer Geschäftspartnerschaft darum, jemanden zu finden, der nicht nur die gleichen Ziele und Visionen hat wie Sie, sondern auch jemanden mit Eigenschaften, die Ihre eigenen ergänzen. Niemand hat gesagt, dass es einfach sein würde – nur, dass es sich lohnt.


Als Anfänger erfolgreich in Immobilien investieren

Im folgenden Kapitel soll es nun um die Frage gehen, wie man als Anfänger ohne besondere Vorkenntnisse vorgehen sollte, um das erste Immobilien-Investment zu tätigen.

Netzwerken ist wichtig

Aufstrebende Investoren sollten möglichst viele Networking-Veranstaltungen und Investmentclubs besuchen. Das mag sich zunächst unangenehm anhören, aber wer in die Branche einsteigen will, muss einige Kontakte knüpfen. Versuchen Sie, einige Networking-Tipps online zu lesen und versuchen Sie, nach den ersten Treffen einen Mentor zu finden. Durch die Interaktion mit Immobilienprofis können Sie spezifische Geschichten darüber hören, wie man Deals an Land zieht und bestimmte Herausforderungen überwindet. Networking-Events in Ihrer Region können Sie sogar mit Informationen versorgen, die speziell auf Ihren Markt (Region) zugeschnitten sind. Networking-Events sind nicht nur ein großartiger Ort, um zu lernen, sondern auch, um eine Kontaktliste aufzubauen. Im Hinblick auf Immobilieninvestitionen für Anfänger, werden Ihre Verbindungen letztendlich Einfluss darauf haben, wie Sie an Investitionen herangehen und Ihre Immobilien-Nische aufdecken. Das richtige Team zu haben, auf das Sie sich verlassen können, wird entscheidend sein, sobald Sie anfangen, Geschäfte abzuschließen.

Denken Sie bei Gesprächen mit anderen Investoren immer an Ihr bestes Urteilsvermögen. Nehmen Sie so viele Informationen auf, wie Sie können, aber denken Sie daran, Ihre Hausaufgaben über alles, was Sie hören, zu machen. Nur weil eine bestimmte Nische oder Nachbarschaft für jemanden nicht funktioniert hat, heißt das nicht unbedingt, dass sie für Sie nicht funktioniert.

Einen Businessplan erstellen

Für Anfänger ist die Erstellung eines Businessplans notwendig. Dies wird Ihnen erlauben, Ihr "Warum" zu identifizieren. Vielleicht wollen Sie zum Beispiel für den Ruhestand sparen oder die finanzielle Situation Ihrer Familie verbessern. Egal, was Ihr Grund ist, die Visualisierung Ihres "Warum" vor dem Start wird eine entscheidende Quelle der Motivation sein. Der nächste Schritt bei der Erstellung eines Businessplans ist die Formulierung Ihrer spezifischen Geschäftsziele. Es mag zunächst fremd erscheinen, aber der Zweck eines Immobilien-Businessplans ist es, eine Roadmap für Investoren zu erstellen. Er wird Ihnen helfen, Ihre Ziele zu identifizieren, während er gleichzeitig umsetzbare Schritte zur Erreichung dieser Ziele strategisch aufzeigt. Mit der richtigen Planung kann ein Immobilien-Businessplan als kritisches Lernwerkzeug für Immobilien-Investitionsanfänger dienen.

Lernen und Weiterbilden

Wenn Sie ein Immobiliengeschäft starten wollen, ist es entscheidend, so viel wie möglich über die Branche zu lernen. Es gibt unzählige Investmentbücher, Blogs und Zeitschriften, die eine großartige Möglichkeit zum Lernen sind. Es gibt zwar eine Unmenge von Möglichkeiten, aber versuchen Sie, sich zunächst nicht zu überfordern. Versuchen Sie stattdessen, sich ein paar tiefgehende Investment-Bücher zu schnappen oder einen Immobilien-Newsletter zu abonnieren, um etwas Neues zu lesen. Eines haben alle erfolgreichen Immobilieninvestoren gemeinsam: Sie hören nie auf zu lernen. Diese ständige Weiterbildung wird Ihnen während Ihrer gesamten Karriere als Investor zugutekommen.

Erste Schritte

Schließlich ist der einzige beste Weg, das Immobiliengeschäft zu erlernen, es in der Praxis umzusetzen. Wenn Sie noch nicht bereit sind, ein solches Geschäft allein in Angriff zu nehmen, können Sie versuchen, einen Immobilienprofi in Ihrer Nähe zu haben. Das Wissen, wie man Angebote macht und mit einem echten Verkäufer verhandelt, wird von unschätzbarem Wert sein, wenn Sie Ihr eigenes Immobiliengeschäft aufbauen. Zusätzlich wird Ihnen ein Spaziergang durch die Immobilien mit anderen Fachleuten eine Vorstellung davon geben, wonach Sie suchen müssen, wenn Sie bereit sind, mit dem Kauf zu beginnen. Erfahrungen aus erster Hand, besonders wenn es um Immobilieninvestitionen für Anfänger geht, werden sich langfristig auszahlen.


Schlusswort

Nun haben Sie einen guten Überblick über die Möglichkeiten einer Immobilie als Kapitalanlage. Wenn es um Ideen für ein passives Einkommen und der Sicherung der Altersrente geht, gibt es vielleicht keine bewährtere und zuverlässigere Strategie als die des Erwerbs von Immobilien, die Sie dann in Mietobjekte umwandeln. Dies bedeutet nicht, dass diese spezielle passive Einkommensstrategie einfach ist oder dass es nicht eine Investition von Zeit, Geld und Energie erfordert, um die Gegebenheiten der jeweiligen Immobilie zu verstehen. Sobald eine Immobilie jedoch vollständig mietfähig ist, ist das Potenzial für passives Einkommen mit einer solchen Immobilie außergewöhnlich.

Wenn Sie Ihre beste Strategie für passives Einkommen um Mietwohnungen erweitern, müssen Sie die Immobilien in einem ausgezeichneten Zustand halten und sicherstellen, dass alles reibungslos abläuft. Natürlich können Sie jederzeit einen Hausverwalter einstellen, der diese Aufgaben gegen eine geringe Gebühr, in der Regel etwa 10 %, übernimmt. Aber was diese Strategie so effektiv – und passiv – macht, ist die Tatsache, dass Sie oft den Kredit einer Immobilie mit den Einnahmen von den Mietern tilgen. Und sobald der erste Kredit vollständig zurückgezahlt ist, wird Ihr Einkommen sehr wahrscheinlich in die Höhe steigen. Das soll nicht heißen, dass Mietobjekte eine Anfängermethode für den Aufbau passiver Einkommensströme sind oder dass es keine Ausbildung und Erfahrung erfordert, um sie erfolgreich durchzuführen. Aber als langfristiger Plan für das Vermögen ist eine Investition in Wohnimmobilien sehr gut geeignet.

Andere Wege, passives Einkommen mit Immobilien zu schaffen, sind z. B. die Investition in Immobilienfonds oder der Kauf von Immobilienbeteiligungen. Diejenigen, die hochgesteckte Ziele haben, können sogar den Aufbau eines großen Immobiliengeschäfts in Betracht ziehen und dann einem erfahrenen Team erlauben, ihr Geschäft für sie zu führen. Immobilieninvestitionen können eine Reihe von Vorteilen für diejenigen bieten, die bereit sind, die Arbeit aufzunehmen. Einsteiger in die Immobilienbranche sollten das Thema mit einer richtigen Strategie angehen und bereit sein, sich die Zeit zu nehmen, sich weiterzubilden. Denken Sie bei allen finanziellen Entscheidungen an die Sorgfaltspflicht. Mit der richtigen Arbeitsethik, Denkweise und den richtigen Systemen hat die Immobilieninvestition die Möglichkeit, jedem Immobilienanfänger langfristigen finanziellen Erfolg zu bieten.
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