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Miete & Rendite

Der Praxisleitfaden
fur lhren Wohnungskauf

Mit echten Fallbeispielen
und interaktiven Online-Tools
fur lhre personliche Kalkulation




Vorwort

Sie mdchten Ihre erste Wohnung als Kapitalanlage kaufen oder typische Fehler beim
zweiten Kauf vermeiden. Sie brauchen realistische Zahlen, solide Hilfe und keine
heiBe Luft.

»,Dieses Buch richtet sich an Menschen, die eine gute Kapitalanlage suchen und keine
Lust auf Albtraume mit der Eigentimergemeinschaft haben."

Sie haben ein verlassliches Arbeitsbuch in der Hand - fundiert, sauber recherchiert,
praxisnah. Wenn Sie dieses Buch gelesen haben wissen Sie genau, worauf Sie

achten mussen, bevor Sie kaufen.

Im 1. Kapitel geht es um die Frage: ,,Wie viel Immobilie kann ich mir leisten?" Und
wie beurteilt das die Bank? Hier erfahren Sie, worauf es bei Bonitat, Eigenkapital
und Kreditwurdigkeit ankommt. Dazu: die wichtigsten Kennzahlen zur
Renditeberechnung, Online-Tools zur Selbsteinschatzung und praktische Tipps fur

die Gesprache mit der Bank.

In Kapitel 2 erfahren Sie, dass nicht jede Wohnung, die hlibsch aussieht, auch eine
gute Investition ist. Sie lesen, worauf es bei Lage, Zustand und Ausstattung wirklich
ankommt - vom ersten Eindruck bis zu versteckten Mangeln wie zum Beispiel
Asbest. Mit Checkliste zur schnellen Einschatzung und konkreten Hinweisen fur Ihre

Besichtigung.

Von der ersten Kontaktaufnahme bis zur Unterschrift beim Notar:
Kapitel Nummer 3 fuhrt Sie Schritt fir Schritt durch den Kaufprozess. Sie
erfahren, welche Kosten entstehen, welche Ausklnfte Sie erwarten dirfen - und

was es mit Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch und Datenschutz auf sich hat.

Kapitel 4: Als Eigentimer sind Sie nie ganz allein. Dieses Kapitel erklart, wie die
Eigentimergemeinschaft funktioniert, wer das Sagen hat - und wie Hausverwalter,
Beirat und Beschllisse zusammenspielen. Ein Muss fir alle, die wissen wollen, wie

sich das ,gemeinsame Eigentum"™ im Alltag tatsachlich gestaltet.


Claudia Henrichs
Albträume


Was kostet das Eigentum wirklich — Gber die eigene Wohnung hinaus? In Kapitel 5
reden wir Uber das ,Hausgeld", Sonderumlagen, bauliche Veranderungen,
Jahresabrechnungen und den angemessenen Beitrag zur Erhaltungsricklage. Sie
lernen die wichtigsten Dokumente kennen, erfahren, wie man sie liest — und worauf

Sie bei Sanierungen und Kostenverteilungen achten sollten.

Eine Wohnung ist nur dann eine gute Kapitalanlage, wenn auch die Vermietung
funktioniert. Kapitel 6 beleuchtet die rechtlichen und wirtschaftlichen Aspekte rund
um den Mieter - von Mietvertragen und Kaution bis zu Mieterhéhungen,
Betriebskosten und Mietausfallen. Inklusive Rechner zur Mietminderung und

Checklisten fiur die Mieterauswahl.

Im Kapitel 7 entflihre ich Sie in den juristischen Schrebergarten, denn beim
Wohnungskauf geht es nicht nur um vier Wande - sondern um Rechte, Pflichten und
ein ganz eigenes Regelwerk. Sie erfahren die wichtigsten Begriffe rund um
Sondereigentum, Gemeinschaftseigentum, Sondernutzungsrechte, Teilungserklarung
und Grundbuch. Ideal, um sich den juristischen Unterbau des Wohnungseigentums

einmal verstandlich und mit Humor anzusehen.



So holen Sie das Beste aus diesem Buch
heraus

Schén, dass Sie hier gelandet sind! Damit Sie nicht erst lange Uberlegen miussen,

wie man dieses Buch ,richtig" liest: Es gibt kein richtig oder falsch.

Lesen Sie, was Sie brauchen

Flhlen Sie sich frei, direkt zu dem Kapitel zu springen, das Sie gerade interessiert.
Sie mussen sich nicht von vorn nach hinten durcharbeiten - jedes Kapitel steht flr
sich. Also: Querlesen ausdricklich erlaubt!

Alle Fachbegriffe, die rund um das Thema Sondereigentum wichtig sind, finden Sie
gesammelt im 7. Kapitel. Da kdnnen Sie jederzeit nhachschauen - wie in einem

kleinen Woérterbuch am Ende.

Online gibt’'s noch mehr

Damit Sie nicht alles selbst nachrechnen oder im Internet nach Beispielen suchen
miussen, habe ich viele Rechenhilfen, Checklisten und Mustervorlagen fir Sie
vorbereitet. Sie kdnnen Ihre individuellen Zahlen, Daten und Fakten eingeben und
erhalten ein auf Ihr Objekt passendes Ergebnis. Den Link gibt's am Ende des

Buches, der Sie zur Seite mieteundrendite.de fuhrt.

Augen auf die Boxen
Im Text tauchen immer wieder farbige Kastchen auf. Die sind nicht nur hlibsch

anzusehen, sondern ziemlich praktisch:

. Praxisbeispiele & Praxistipp
. Gut zu wissen
. Wichtig

. Mustervorlagen

Also: Blattern Sie, stobern Sie, probieren Sie die Online-Tools aus — und machen
Sie das Buch zu Ihrem personlichen Werkzeugkasten.

Viel SpaB beim Lesen und Ausprobieren! Und vor allem viel Erfolg beim Kauf Ihrer
Eigentumswohnung!

Regine Marsch
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Kapitel 1: Finanzierung und Wirtschaftlichkeit

»~Das passt schon irgendwie" ist kein Finanzierungsplan. Nicht selten sind es die
Banken, die am meisten an Ihrem Kauf verdienen - nicht Sie.

Sie haben eine Wohnung im Blick? Prima. Aber kénnen Sie sich das Objekt auch
leisten - auf Dauer?

Ob Sie kaufen kénnen, hangt nicht nur von Threm Eigenkapital ab, sondern auch von
dem, was die Bank daraus macht. In diesem Kapitel schauen wir gemeinsam auf
das, was wirklich zahlt: Ihr frei verfigbares Einkommen, Ihre Kreditwtlrdigkeit - und
die Wirtschaftlichkeit des Objekts. Keine Angst: Es gibt Rechenbeispiele,
Faustformeln und Online-Tools.

Nach diesem Kapitel wissen Sie, wie Sie Ihre Finanzierung solide planen - und sich

unangenehme Uberraschungen sparen.

1. Sind Sie kreditwiirdig?

Bonitat: Kreditwirdigkeit des Kunden, nachgewiesen durch Einkommens- und

Vermogensverhaltnisse und dem persénlichen Eindruck beim Gesprach.

Eigenkapital

Jede Bank erwartet Eigenkapital. Eine 100-Prozent-Finanzierung ist die Ausnahme.
Bevor Sie sich also auf die Suche begeben, steht ein Kassensturz an. Wie viel
Eigenkapital kénnen Sie auf die Beine stellen?

+ Bankguthaben

+ Sparguthaben

+ Wertpapiere

+ Renten- und Lebensversicherungsvertrage

+ Schenkungen (GroBeltern, Eltern)

+ Sachwerte (z.B. Verkauf des Zweit-PKW)

= Eigenkapital

Das interessiert die Bank:
= Kontoauszlge
= Auszlige von Sparkonten und Sparbriefen

= Auszlige von Depots und anderen Aktien- und Anleiheanlagen
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Wie viel Kredit bekommen Sie?
Bei der Immobilienfinanzierung spielen zwei Grenzen eine Rolle:

1. Einkommen als Maf3stab (Tragfahigkeit)
Die Bank pruft, wie viel Kreditrate (Zins + Tilgung) Sie sich monatlich leisten

kdénnen. Eine Faustformel lautet:
Maximaler Kreditrahmen = frei verfligbares Einkommen x 110 bis 130

Beispiel:

Eine Angestellte hat nach Abzug aller Fixkosten 1.500 € frei verfugbares
Einkommen.

1.500 € x 120 = 180.000 € Kreditrahmen.

Mit Eigenkapital von 80.000 € ergibt das einen moéglichen Immobilienkauf von rund
260.000 €.

Hier ist also das Einkommen die Grenze.

2. Immobilienwert als Maf3stab (Sicherheiten)
Unabhangig vom Einkommen beleihen Banken eine Immobilie nur bis zu einem

bestimmten Prozentsatz des Beleihungswertes (oft 60-80 %).

Beispiel:

Immobilienwert: 500.000 €

Beleihung zu 70 % — 350.000 € Kredit

Rest (150.000 €) = Eigenkapital oder zusatzliche Sicherheiten.

Hier ist also der Wert der Immobilie die Grenze.

Zusammenspiel von Einkommen und Immobilienwert
Beide Grenzen wirken gleichzeitig. MaBgeblich ist immer der niedrigere Wert:

Einkommen Immobilienwert Tatsachlich mdéglicher Kredit
erlaubt erlaubt
180.000 € 350.000 € 180.000 € (Einkommen limitiert)
400.000 € 350.000 € 350.000 € (Objektwert limitiert)
300.000 € 500.000 € 300.000 € (Einkommen und Objekt passen
zusammen)
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Kalkulieren: Nettomietrendite, Cashflow, steuerliche
Aspekte

Nutzen Sie das kostenfreie Tool um schnell und fundiert zu prifen, wie

I

l| rentabel Ihre Immobilie wirklich ist — inkl. steuerlicher Effekte. Dieses

kostenfreie Tool liefert eine schnelle und fundierte Antwort.

= Berechnet die Gesamtkosten pro Jahr
Setzt sich zusammen aus Zinsen, Tilgung, Instandhaltung, nicht
umlagefahigem Hausgeld, kalkulatorischer Eigenkapitalverzinsung und
Mietausfallwagnis.

= Ermittelt den jahrlichen und monatlichen Cashflow vor Steuern
Zeigt, ob die Immobilie aus den laufenden Mieteinnahmen wirtschaftlich
tragfahig ist - oder monatlich draufgezahlt werden muss.

» Beriicksichtigt individuelle Objekt- und Finanzierungsdaten
Inklusive Kaufpreis, Nebenkosten, Grund & Boden, AfA-Satz, Eigenkapital,
Darlehenshéhe, Wohnflache, Hausgeld und IST-Miete.

* Ermoglicht eine differenzierte Kostenkalkulation
Durch Eingabe von Zinssatz, Tilgung, Hausgeldanteil, Eigenkapitalverzinsung,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

= Berechnet steuerliche Effekte auf den Cashflow
Auf Wunsch wird der Steuervorteil durch Werbungskosten wie AfA, Zinsen,
Hausgeld und Instandhaltung einbezogen - abhangig vom persénlichen
Steuersatz.

» Zeigt die jahrliche AfA (Absetzung fiir Abnutzung)

Grundlage fur die steuerliche Abschreibung des Gebaudewerts - und Basis der
Werbungskostenrechnung.

* Ermittelt Werbungskosten und Steuerersparnis
Automatische Berechnung auf Basis der Eingaben - ideal flr
Steueroptimierung und Renditevergleich.

* Gibt den Cashflow nach Steuern aus - jahrlich und monatlich
Macht auf einen Blick sichtbar, wie viel am Ende wirklich Ubrigbleibt — nach
Abzug aller Kosten und inkl. steuerlicher Vorteile.

Praktisch: Mit Druckfunktion fur die PDF-Dokumentation oder die

Beratungsunterlagen. Den Link finden Sie am Ende des Buches!
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Beispiel Online-Tool

Nettomietrendite, Cashflow, steuerliche Aspekte

% Grunddaten

Kaufpreis ohne Nebenkosten (€)

Anschaffungskosten in %

Grund & Boden (€)

. Wenn Ihnen der exakte Bodenwert nicht bekannt ist: Ublich sind bei Eigentumswohnungen ca. 5-15 % des
Kaufpreises. Bodenwert vorschlagen

- Hinweis: Nur der Gebdudewert ist steuerlich abschreibbar!

AfA in %

Eigenkapital (€)

Darlehen (€)

Jahresnettokaltmiete IST (€)

Hausgeld jahrlich (€)

WohnungsgréBe (m?2)



Online-Tool - Fortsetzung
Nettomietrendite, Cashflow, steuerliche Aspekte

ul Kalkulatorische Kosten

Zinsen Annuitatendarlehen (%)

Tilgung Annuitatendarlehen (%)

Nicht umlagefahiger Hausgeldanteil (%)
Verzinsung Eigenkapital (%)

Instandhaltungskosten (% v. Gebaudewert)

Mietausfallwagnis (%)

Wirtschaftlichkeit priifen

@ Steuerlicher Aspekt

Persénlicher Steuersatz (%)

Seite drucken / als PDF speichern

Steuervorteil anzeigen (inkl. Steuer)



Kapitel 5. Die Finanzen der Gemeinschaft

Frau H. wollte eine preiswerte Altbauwohnung, jetzt streitet sie sich jedes Jahr auf
der Eigentimerversammlung mit den Eigentimern Uber die Héhe der

Erhaltungsriicklage. Die wird regelmaBig angehoben.

Wichtig: Die schdonste Wohnung nitzt wenig, wenn die Gemeinschaft

pleite ist!

Hausgeld, Erhaltungsricklage, Sonderumlagen - das klingt nach Buchhaltung, ist
aber Ihr Frihwarnsystem. In diesem Kapitel erfahren Sie, wie Sie die finanzielle
Lage einer Eigentiimergemeinschaft realistisch einschatzen. Sie lesen, was wichtig
im Wirtschaftsplan ist,— und wie Sie berechnen kénnen, ob eine Sanierung ansteht,

die Sie (noch) nicht einkalkuliert haben.

1. Vom Wirtschaftsplan zum ,,Hausgeld™

Landlaufig spricht man vom ,Hausgeld", das zu zahlen ist. Im
Wohnungseigentumsgesetz werden sie vergeblich nach diesem Begriff suchen, der
Gesetzgeber spricht in § 28 Abs. 1 WEG von ,Vorschissen zur Kostentragung" und
in § 19 Abs. 2 Satz 4 WEG ,,von der Ansammlung einer angemessenen
Erhaltungsricklage", welche die Eigentiimer aufgrund eines in der

Eigentimerversammlung beschlossenen Wirtschaftsplans zu zahlen haben.

Synonym wird manchmal auch der Begriff Wohngeld verwendet, der hier jedoch
etwas irrefihrend ist, da dieser Begriff zu Verwechslungen mit dem Wohngeld nach

dem Wohngeldgesetz fihren kann.

Flr jedes Wirtschaftsjahr wird flr die Eigentimergemeinschaft - in der Regel von
der Hausverwaltung in Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat - ein
Wirtschaftsplan erstellt, in dem die Einnahmen und Ausgaben des kommenden
Jahres kalkuliert und eingestellt werden (§ 28 Absatz 1 WEG).

Welchen Zeitraum umfasst der Wirtschaftsplan?
Der Wirtschaftsplan einer Eigentimergemeinschaft umfasst in der Regel ein
Kalenderjahr. Das bedeutet, dass der Plan die voraussichtlichen Einnahmen und

Ausgaben fir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember abdeckt.
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Kalkulieren: Kostenmiete- & Riicklagencheck

I

Dieses Tool hilft Ihnen einzuschatzen, ob die Miete eines Sondereigentums

ausreicht, um wirtschaftlich tragfahig zu sein — und ob die Ricklage der

Gemeinschaft im Vergleich zur Bausubstanz auskdmmlich ist.

Diese Rechenhilfe:

ermittelt die monatliche Kostenmiete nach II. BV,

bezieht Bodenwert, AfA, Bewirtschaftungskosten und Wohnflache ein,
pruft die Rlicklagenhdhe nach der Peter’schen Formel,

gibt eine visuelle Bewertung (Ampel + Balkendiagramm) und

eignet sich zur Analyse von Kaufobjekten in

Wohnungseigentimergemeinschaften

Praktisch: Ergebnis ist druckbar oder als PDF speicherbar. Den Link finden Sie am

Ende des Buches!

Keine oder niedrige Riicklage - ein Argument zur
Preisverhandlung?

Ja, Sie kdnnen das Tool gezielt als Grundlage in Kaufpreisverhandlungen einsetzen -

insbesondere dann, wenn:

die berechnete Kostenmiete deutlich unter der tatsachlichen Miete liegt (ein
Hinweis auf Uberbewertung),

die Rucklage nach der Peter’'schen Formel unterdeckt ist (es drohen
maoglicherweise Sonderumlagen),

es sich um ein vermietetes oder sanierungsbedurftiges Wohn- oder

Teileigentum handelt.

Sie konnen:

auf nachvollziehbare Zahlen aus der II. BV und einer etablierten
RlUcklagenformel verweisen,
sachlich und wirtschaftlich argumentieren, nicht emotional,

ein professionell aufbereitetes Ergebnis vorlegen.

Praxistipp:
Beispielhafte Formulierung: ,Laut Berechnung musste die Wohnung
mindestens 8,50 €/m?2 erwirtschaften, um kostendeckend zu sein -
derzeit liegt die Miete bei 6,70€. Zudem fehlen nach Riicklagenmodell
rund 12.000€. Ich bin grundsatzlich interessiert, wiirde diesen

Unterschied aber gerne im Kaufpreis berlcksichtigen."
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Beispiel Online-Tool

Kostenmiete- & Riicklagencheck

¢ Kostenmiete nach Il. Berechnungsverordnung (ll. BV)

Herstellungskosten / Kaufpreis der Wohnung (€)
z.B. 250000

Bodenwertanteil (€)
z.B. 60000

Zinssatz auf Bodenwert (%)

2,0

AfA-Satz (% p.a.)
2,0

Bewirtschaftungskosten jahrlich (€)
z.B. 3000

Enthélt laufende Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis.
Typisch: ca. 10-15€/m? Wohnflache und Jahr. Ricklagenbildung zahlt nicht dazu.

Wohnflache der Wohnung (m?2)
z.B. 80

fil Riicklagenpriifung nach Peter'scher Formel

Riicklage fir diese Wohnung (€)
(Ihr Anteil an der Gesamtriicklage gem&B Miteigentumsanteil - z. B. aus Wirtschaftsplan oder Hausgeld-
abrechnung)

z.B. 4800

Gebaudealter (Jahre)
2.B.:25

M Auswertung berechnen Ik Seite drucken / PDF speichern

Gewiinschter Zielpreis auf Basis der Abweichung (€) (optional - z. B. aktueller Angebotspreis
minus Riicklagenlticke)

z.B. 235000



Kalkulieren: Die Modernisierungs-Mieterhéhung

Dieses Tool hilft Ihnen, die mégliche Mieterh6hung nach einer

I

l| Modernisierung Ihrer vermieteten Eigentumswohnung (§ 559 BGB) zu

ermitteln.
Das Tool
= berechnet Ihren anteiligen Modernisierungsaufwand nach MEA in der WEG,
bezieht die Wohnflache der vermieteten Wohnung ein,
= prift die gesetzlichen Obergrenzen. Auch wenn die Kosten aus der Rlcklage
gedeckt wurden (und die Umlage rechtlich umstritten ist), wird der mégliche
Betrag zur Orientierung angezeigt,
*» berechnet die zulassige Mieterh6hung nach einer Modernisierung (§ 559 BGB),
= bericksichtigt MEA, Wohnflache, GesamtmaBnahmekosten und aktuelle Miete,
» prift automatisch die gesetzlichen Grenzen (2€/m2 oder 3€/m?2) und
= warnt bei Staffelmietvertragen oder Indexmieten vor unzulassiger Erhéhung.
Praktisch: Druckfunktion integriert - ideal fir Dokumentation oder PDF-Export. Den

Link finden Sie am Ende des Buches!

Auf den Punkt

[V] Die Eigentiimergemeinschaft kann die Kostenverteilung per Beschluss
anpassen.

[V] Neue Regelungen kénnen fiir Sie Vor- oder Nachteile bringen.

[V] Modernisierungen erhéhen die laufenden Kosten - priifen Sie die
Wirtschaftlichkeit.

[V] Hohere Kosten kénnen liber die Miete umgelegt werden, aber nur in
bestimmtem Rahmen.

[V] Mit dem Modul kalkulieren Sie die Auswirkungen einer Modernisierung auf die
Miete genau.
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Beispiel Online-Tool

Modernisierungs-Mieterhohung

~ Modernisierungs-Mieterhéhung
Gesamtkosten der MaBnahme (€)

z.B. 150000

MEA Ihrer Einheit
z.B. 130

Gesamt-MEA der WEG

z.B. 10000

Wohnflache der vermieteten Wohnung (m?2)

z.B. 60

Aktuelle Nettokaltmiete pro m2 (€)

2:B.7

Wurde die MaBnahme aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt?

Nein v

Angespannter Wohnungsmarkt?

Nein 4



Kapitel 6: Der Mieter als Renditefaktor

~Herr F. zahlt plunktlich!™, versicherte der Verkaufer. Aber warum nicht bei Ihnen?

Hatten Sie mal besser vor dem Kauf die Mieteingange uberpruft.

Sie kaufen Wohnungs- oder Teileigentum inklusive Mieter? Dann kaufen Sie auch ein
kleines Stick Realitat.

In diesem Kapitel erfahren Sie, was bei der Ubernahme bestehender
Mietverhaltnisse wichtig ist — von Mietvertragen Uber Kautionen bis zur
Bonitatsprifung. Ich zeige Ihnen, wie Sie Risiken erkennen, was eine Mietminderung
fur Ihre Kalkulation bedeutet - und wie Sie wirtschaftlich und rechtlich sicher mit der

Situation umgehen. Denn: Der beste Plan rechnet sich nur, wenn der Mieter zahlt.

1. Kauf bricht nicht Miete (§ 556 BGB!

Auch beim Kauf bleibt das Mietverhaltnis bestehen. Sie treten an Stelle des
bisherigen Vermieters in das Mietverhaltnis ein, der Mietvertrag behalt seine
Gultigkeit. Als neuer Eigentimer kdnnen Sie nicht auf den Abschluss eines fir Sie

glnstigeren Mietvertrages pochen.

Gut zu wissen: Sie missen vor dem Kauf die mietvertraglich
Unterlagen einer genauen Prifung unterziehen!
Den beriihmten Schuhkarton haben wir bei Ubergabe einer
Mietverwaltung zwar noch nicht erhalten, aber uns wurden auch schon
nur die ,nackten" Mietvertrage Ubergeben. Kommt es dann zum Streit,

haben Eigentimer oft das Nachsehen, weil wichtige Unterlagen fehlen.

Diese Mieterunterlagen sollten vorliegen
= Mieterselbstauskunft
= Vorvermieterbescheinigung
» Gehaltsbescheinigungen
= Mietvertrag
= Kautionsnachweis
» Aktuelle Kontaktdaten
= Ubergabeprotokoll
= Evtl. Mieterh6éhungsverlangen inkl. Zustimmungserklarung

= Betriebskostenabrechnungen der letzten drei Jahre
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Praxisbeispiel: Formulierung fiir Ihre Kaufpreisverhandlung:
»~Da der Mieter bereits aufgrund eines bestehenden Mangels die Miete
gemindert hat bzw. dazu berechtigt ist, ergibt sich flir mich als Kaufer
ein wirtschaftlicher Nachteil. Ich bitte daher, diesen Umstand im
Kaufpreis zu berucksichtigen. Andernfalls musste ich die Risiken der

Instandsetzung und des geringeren Ertrags allein tragen.”

Kalkulieren: Mietminderungsrechner

1| Schnell einschatzen: Wie stark mindert ein Mangel den Immobilienwert?

l| Mit dem Mietminderungs-Rechner berechnen Sie den finanziellen Nachteil

durch aktuelle Mietmangel - und nutzen das Ergebnis als Argument flr
Preisverhandlungen.
Das Tool
= berechnet die voraussichtliche Ertragsminderung durch Mietminderung,
» bezieht die Dauer des Mangels sowie die Minderungsquote mit ein,
» addiert realistische Instandsetzungskosten auf Wunsch mit ein,
= unterscheidet zwischen Schaden am Sondereigentum und
Gemeinschaftseigentum,
= berechnet Sonderumlagen auf Basis des tatsachlichen Miteigentumsanteils
und
» Jiefert automatisch einen Vorschlag flir einen Kaufpreisabschlag.
Praktisch: Das Ergebnis ist direkt ausdruckbar oder als PDF speicherbar.

Den Link finden Sie am Ende des Buches!

Auf den Punkt
[Vl Der Mieter ist entscheidend fir die Wirtschaftlichkeit Ihrer Immobilie.

V] Priifen Sie vor dem Kauf, ob aktuell Mietminderungen bestehen.
[V] Mangel kénnen die Miete mindern und Ihre Kalkulation belasten.
[V] Beriicksichtigen Sie mégliche Risiken in Ihrer Renditeberechnung.

[V] Mit dem Tool kalkulieren Sie den Einfluss von Minderungen schnell und
prazise.
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Beispiel Online-Tool

Mietminderungsrechner

N\ Mietminderung & Instandsetzung
Bruttomiete monatlich (€)

z.B. 1.000

Minderungsquote (%)
z.B. 20

vor. Dauer der Mietminderung (Monate)

z.B. 6

Geschétzte Instandsetzungskosten (€)

z.B. 5.000

Wo liegt der Mangel?

Am Sondereigentum v

Abschlag berechnen Seite drucken / als PDF speichern



Kalkulieren: Mietdifferenz- & Aufholrechner

Dieses Tool zeigt Ihnen, wie groB die Differenz zur ortsublichen Miete ist -

I

l| und wie lange es dauert, diese Liicke durch Mieterh6hungen zu schlieBen.

Ideal fur Kaufpreisverhandlungen bei unterdurchschnittlich vermieteten Wohnungen.
Das kann der Mietdifferenz- & Aufholrechner:

» Mieteingaben vergleichen

= Steigerungsgrenze berucksichtigen (z.B. 15 % alle 2 Jahre)

= Automatisch Jahre hochzahlen

= Kumulierten Mietverlust berechnen (Monatsmiete x Flache x Differenz x

Jahre)

= Verlauf ausgeben inkl. gestiegener Miete und Ertragsliicke pro Phase

Praktisch: Mit Druckfunktion flir PDF-Dokumentation oder Beratungsunterlagen.

Den Link finden Sie am Ende des Buches!

Auf den Punkt

[V] Mieterhdhungen unterliegen gesetzlichen Fristen und Grenzen.

[V] Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt den Rahmen fiir Anpassungen.
V] Vor dem Kauf priifen, ob die Miete unter dem Marktniveau liegt.

[V] Héhere Mieten sind oft nur schrittweise durchsetzbar.

[V] Mit dem Modul kalkulieren Sie Potenzial und Tempo der Mieterhéhung.
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Beispiel Online-Tool

Mietdifferenz- & Aufholrechner

"\ Mietdifferenz- & Ertragsverlust-Rechner

Aktuelle Nettokaltmiete (€ pro m2)
Vergleichsmiete laut Mietspiegel (€ pro m2)
Wohnflache in m2

Erlaubte Mieterhéhung in % (Standard: 15)

15

Berechnung starten Seite drucken / als PDF speichern



Kapitel 7: Willkommen im juristischen
Schrebergarten

»~Endlich meine eigene Wohnung!™ Das dachte sich FrauH., als sie unterschrieb. Nach
einem Jahr merkte sie: nicht nur das Bad gehért ihr — sondern auch die Kosten fur
ein marodes Dach, der Streit mit dem Nachbarn und endlose
Eigentimerversammlungen.

Beim Kauf von Wohnungs- oder Teileigentum geht es nicht nur um vier Wande -
sondern um Rechte, Pflichten und ein ganz eigenes Regelwerk.

In diesem Kapitel erfahren Sie die Grundlagen, die Sie brauchen, um spater keine

bésen Uberraschungen zu erleben.

Die zentralen Begriffe im Uberblick

Mit dem Kauf werden Sie automatisch Teil einer Gemeinschaft — der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer (kurz GAWE) Und die hat eigene Regeln, Beschliisse und
manchmal sehr konkrete Vorstellungen, was im Haus passieren darf.

Denn Ihr Eigentum ist nur auf den ersten Blick privat. Tatsachlich ist es ein
Kompromiss aus Eigentum und Gemeinschaft. Sie sind alleinige Eigentimerin Ihres
Sondereigentums - und gleichzeitig anteilig mitverantwortlich fr alles, was durch
Treppenhaus, Dach oder Regenrinne lauft.

Begriffe wie Sondernutzungsrecht, Zweckbestimmung oder Miteigentumsanteil sind
keine bilrokratischen Randnotizen, sondern Stoff flir gerichtliche
Auseinandersetzungen - vom Klingelschild bis zum Whirlpool.

Dieses Kapitel ist ideal, um sich den juristischen Unterbau des

Wohnungseigentumsrechts einmal verstandlich und mit Humor anzusehen.

Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum ist das Eigentum an bestimmten, abgeschlossenen Raumen
innerhalb eines Gebdudes. Es kann sich dabei um eine Wohnung
(Wohnungseigentum) oder um nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume, wie z. B.
ein Blro oder ein Ladengeschaft (Teileigentum), handeln.

Sondereigentum darf nur an "abgeschlossenen Einheiten" im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) begriindet werden (§ 3 Abs. 2 WEG).

Es ist immer untrennbar mit einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum
verbunden (§1 Abs. 2 WEG).
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