business to consumer

Rendite ist keine feste GroRe!

Von Bernd Schwarz

LKaufen Sie eine Immobilie, das ist eine
sichere Anlage!” Sicherheit und mietfreies
Wohnen im Alter ist ein immer wieder gern
zitierter Aspekt. So die Werbung. Wer-
bespots zeigen die heile Welt des neuen
Heims; Plakate offerieren den ,Super-
Niedrigzins“ fur den notwendigen Kredit.
Die Immobilie ist seit dem Borsencrash vor
einigen Jahren (und jetzt schon wieder)
total In. Die Immobilie gilt als konservative
und absolut sichere Geldanlage. Manch-
mal leider zu Unrecht.

Beschaftigen wir uns daher zuerst einmal
mit der Rendite von Wohnimmobilien. Wie
oft im Leben hilft bei der Definition ein
Blick ins Internet. Schauen wir mal bei
WIKIPEDIA:

http://de.wikipedia.org/wiki/Rendite

Hier steht unter anderem: ,Mit der Rendite
wird der Gesamterfolg einer Kapitalanlage
als tatsachliche Verzinsung des eingesetz-
ten Kapitals gemessen.“

Rendite

Variante 1
Variante 2
Variante 3
Variante 4

5,28%
4,86%
4,40%
4,14%

Mieteinnahme / Kaufpreis

6%

Mieteinnahme / Kaufpreis mit Erwerbskosten

Mieteinnahme abzgl. nicht umlageféhiger BK / Kaufpreis mit Erwerbskosten
Mieteinnahme abzgl. nicht umlagefahiger BK + Instandhaltungsricklage /
Kaufpreis mit Erwerbskosten

5,28%

4,86%

5%
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Gewinn

Rendite =

eingesetztes Kapital

Gegenibergestellt wird die jahrliche Ein-
nahme zu der getatigten Gesamtausgabe.
Dies ist eine einfache, aber sehr gute Defi-
nition, die den Nagel auf den Kopf trifft!
Wenn wir diese Aussage immer vor Augen
haben, werden wir schnell erkennen, dass
viele andere Informationen zu diesem
Thema nicht korrekt sind. Schauen wir
uns die ,Fehler” bei den meisten Berech-
nungen einmal genauer an:

Auf der EINNAHMEN Seite

Bei Angabe der erzielbaren Miete wird da-
von ausgegangen, dass sich diese GroBe
nicht nach unten verdndert und kontinuier-
licherzieltwerdenkann. Eventuellwirdauch
gleich eine Mietsteigerung eingerechnet.

Es kann aber zu Leerstand oder einer
notwendigen Mietpreissenkung kommen.
Ob der Kaufpreis — inkl. der Erwerbsne-
benkosten von ca. 7 bis 15% — bei einem
Verkauf wieder erzielt werden kann, ist in
einigen Fallen fraglich.
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Auf der AUSGABEN Seite

Es werden Einflussfaktoren auBer Acht
gelassen, wie Reparaturkosten oder nicht
auf den Mieter umlegbare Betriebskosten.
Sie bekommen fast tGiberall die Information:

Jahresmieteinnahme im Verhaltnis zum
Kaufpreis = Rendite, und diese Betrach-
tungsweise halte ich fir unzureichend.

Machen wir mal eine Beispielrechnung

Kaufpreis

fur eine 40 m? Wohnung
inkl. Stellplatz 100.000 €
Grunderwerbsteuer 3,5%
(abhangig vom jeweiligen
Bundesland) 3.500 €
Notargebthren/
Grundbucheintragungen
ca. 1,5% 1.500 €
Maklergebthr

3% +19% USt=3,57%

(abhéngig nach Bundesland

und Vereinbarung

3,57-7,14% brutto

des Kaufpreises) 3.570€

AUFWAND GESAMT 108.570 €

In unserem Beispiel stellen wir folgende
EINNAHMEN gegenuber:

40 m? x 10,00 €/ m?

= 400,00 €/ Monat =4.800,00 €/ p.a.

Stellplatz 40,00 €/ Monat = 480,00 €/ p.a.

EINNAHMEN GESAMT  5.280,00 €/ p.a.

Wahrscheinlich sehen die meisten
~Renditeberechnungen® jetzt so aus:

5.280 €

Mieteinnahme p.a.
Rendite =

100.000 €
Kaufpreis Wohnung

Rendite = somit 5,28%

Wenn Sie aber die Erwerbskosten beriick-
sichtigen, sieht die Rechnung schon an-
ders aus:

5.280 €
Mieteinnahme p.a.

108.570 €
Kaufpreis Wohnung
mit Erwerbskosten

Rendite =

Rendite = somit 4,86%
(wenn da nicht noch einige weitere Kosten
zu bertcksichtigen wéren!)
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Kommen wir als Nachstes
zu den Betriebskosten.

Nicht umlegbare Betriebskosten (BK)
konnen z.B. mit 0,50 € bis 1,50 € pro m?
Wohnflache und Monat oder z.B. mit 30%
der gesamten Betriebskosten berlcksich-
tigt werden. Hierzu sollten Sie sich die
Abrechnung der Hausverwaltung genau
anschauen.

Nicht umlegbare BK kénnen z.B. sein:

= Kosten der Bewachung der
Mietwohnungen

= Erbbauzinsen

= Kosten der Fassadenreinigung

= Reparaturkosten fur einen defekten
Heizkessel

= Kosten der Verwaltung

5.280 €
Mieteinnahme abzgl.
nicht umlagefahiger BK in

Hohe von z.B. 500 € p.a.
Rendite =

108.570 €
Kaufpreis Wohnung

mit Erwerbskosten

Rendite = somit 4,40%

Nun nahert sich die Berechnung langsam
einer realistischen GroBe. Aber jetzt fehlen
immer noch die Kosten fur die Instandhal-
tungsrtcklage.

Die WEG (Wohnungseigentlimergemein-
schaft) bzw. deren Verwalter ist verpflich-
tet, eine angemessene Instandhaltungs-
ricklage fiur das Gemeinschaftseigentum
anzusparen. ( § 28 Abs. 2 Il BV Ansamm-
lung einer angemessenen Instandhal-
tungsrickstellung).

Bei einem Gebadudealter
= unter 22 Jahren

= Uber 22 bis 32 Jahren
= (ber 32 Jahren

7,10 €/m?/p.a.
9,00 €/m?/p.a.
11,50 €/m?/p.a.

Fur denkmalgeschitzte Gebaude ist der
Ansatz um 1 €/m2 zu erhdhen. Nach
umfassender Instandsetzung eines Gebau-
des wird wieder mit einem Immobilienalter
von O Jahren begonnen.

Bei Neubauten wird empfohlen, ab Fer-
tigstellung jahrlich 0,8 bis 1% des Kauf-
preises zurlickzulegen. Andere Quellen
besagen, dass in 80 Jahren das 1,5 fache
der Herstellkosten in die Instandhaltung
gesteckt werden muss. Diese Werte sind

business to consumer .

aber bei jedem Objekt unterschiedlich und
kénnen an dieser Stelle nicht exakt bezif-
fert werden.

5,280 €
Mieteinnahme abzgl. nicht
umlagefahiger BK in Hohe
von z.B. 500 € und 284 €

Instandhaltunsriicklage p.a.
Rendite =

108.570 €
Kaufpreis Wohnung
mit Erwerbskosten

Rendite = somit 4,14%
(von urspringlich 5,28%)

Anteilige Kosten fir UmbaumaBnahmen,
Renovierung, Rechtsstreitigkeiten, Sonder-
umlagen durch die Hausverwaltung, Leer-
stand, z.B. bei Mieterwechsel etc., fehlen
noch immer.

Aus den obigen Erkenntnissen kdnnen wir
einige allgemeine Aussagen zur Immobili-
enrendite treffen:

1. Eswird zwar gerne so dargestellt, aber
Rendite ist in der Immobilienbranche
keine feste GroBe! Sie andert sich je
nach berUcksichtigten Zahlen und
Betrachtungszeitraum! Dies kénnen
z.B. der Kaufpreis mit oder ohne
Erwerbsnebenkosten, wie Grundsteuer
oder Notarkosten, sein. Wurden Inve-
stitionen fur das Objekt, Mietausfallri-
siko oder nicht auf den Mieter umleg-
bare Betriebskosten bericksichtigt?
Wurden bei den Einnahmen, auBer der
Miete, auch eventueller Leerstand oder

Mietsenkung eingeplant? Ich empfeh-
le daher, bei jeder Berechnung zu pru-
fen, was genau ber(cksichtigt wurde.
Sie erhalten oft als Information nur die
folgende Rechnung:

Mieteinnahme

Rendite =

Kaufpreis

Wenn Sie sich dazu die o0.g. Formel

Gewinn

Rendite =

eingesetztes Kapital

anschauen, durfte schnell klar sein,
dass hier einige Dinge nicht berlck-
sichtigt werden.

Die Renditeberechnung bei einer
Immobilie kann nie ganz genau sein.
Die Realitat wird spéater von der Pro-
gnose abweichen. Ist das Ergebnis
des Verhaltnisses ,Jahresmiete zu
Kaufpreis“ aber schon nicht so gut,
sollten wir besser gleich die Finger
von der Immobilie lassen! Die Zahlen
werden in fast allen Féllen nur noch
schlechter. Die Ausnahme ist nur eine
Wertsteigerung des Objektes.

Die Immobilie ist genauso gut oder
schlecht wie viele andere Anlage-
formen. Nur die Anlagesumme ist
deutlich hoéher. Eine Immobilie wird
zwar mit dem Begriff ,Sicherheit und
Wertstabilitat“ verbunden, muss aber
weder sicher noch wertstabil sein,
wenn die Rahmenbedingungen nicht
passen!
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4. Die Immobilie steigt nicht zwangs-
laufig im Wert. Eine wichtige Voraus-
setzung ist z.B., dass sie in gutem
Zustand gehalten wird und sich keine
der — hoffentlich guten — Rahmenbe-
dingungen andert. Wer nur einmal in
den Kauf investiert (und danach nie
wieder), darf sich Uber einen Wertver-
lust nicht wundern. Auch eine Immo-
bilie bedarf der Pflege, genauso wie
Ihr Wagen!

5. Zum Zeitpunkt des Erwerbs ist nicht
klar, wie sich die Umgebung langfristig
entwickelt. Der wunderschéne Garten
kdnnte einer StraBenverbreiterung
oder einer Umgehungsstrale zum
Opfer fallen. In der Nahe der Woh-
nung kénnte z.B. ein Klarwerk, Wind-
park oder Gewerbehof entstehen.

6. Der Immobilienmarkt schwankt z.B.
durch den Hinzuzug oder Weggang
wichtiger lokaler Arbeitgeber.

7. Ob eine Wertsteigerung erreicht wer-
den kann, hangt auBerdem von vielen
weiteren Faktoren wie der gesamten
wirtschaftlichen Lage ab. Zum Zeit-
punkt des Erwerbs ist nicht klar, wie
sich der Immobilenmarkt in z.B. 10
bis 15 Jahren entwickelt hat. Es kann
sein, dass gerade eine Flaute auf dem
Immobilienmarkt allgemein oder spe-
ziell in der Region herrscht.

8. Esgibt einige exakt bekannte Rechen-
groBen, wie Kaufpreis oder Grund-
steuer; andere Angaben, wie z.B.
Instandsetzungen, bestehen teilweise
aus Schétz- oder Erfahrungswerten.

9. Je mehr EinflussgroBen Sie berlck-
sichtigen, umso geringer wird (mei-
stens) die Rendite.

10. Die Hohe der Rendite ist davon abhén-
gig, welchen Zeitraum Sie betrachten.
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Wurden in dem lhnen vorliegen Bei-
spiel b, 10 oder 20 Jahre beriicksich-
tigt? Die Rendite wird unterschiedlich
ausfallen. Je langer der betrachtete
Zeitraum ist, umso ungenauer wird die
Aussage zur Hohe der Rendite. Wer ist
sich schon seiner Mieteinnahme in 10
Jahren sicher?

11. Renditen von Wohnimmobilien sind
auch von der geographischen Lage
in Deutschland abhangig! Je weiter
nach Norden Sie gehen, desto hoher
werden die Renditen. Je weiter nach
Osten Sie gehen, desto unsicherer.

12. Schwankungen bei Kauf- und bei
Mietpreisen konnen Uberall auftreten.
Auch in Stadten wie Hamburg, Stutt-
gart oder Munchen, gibt es nicht nur
die Richtung nach oben!

13. Wer sich angesichts der horrenden
Preise in Ballungsgebieten vor eini-
gen Jahren daflrr entschieden hat, im
landlichen Gebiet ein schickes Haus
Zu bauen, der wird heute feststellen,
dass sich ein abseits gelegenes Objekt
ohne gute Infrastruktur nicht mehr zu
einem guten Preis verkaufen lasst.

14. Rendite sollte auch immer mit Sicher-
heit verknUpft sein sollte. Eine nur
kurzfristig hohe Rendite sollte nicht
das Ziel sein. Sie sollten bei einem
Objekt schon recht sicher sein, dass
in 5 bis 10 Jahren noch mit guten Mie-
teinnahmen zu rechnen ist.

15. Und zuletzt aber ganz wichtig und
immer wieder unterschétzt: Je mehr
Rendite Sie erreichen mochten,
umso gréBer muss |hr Knowhow
sein! Hierzu gehéren im Immobili-
engeschaft umfassende Kenntnisse
in Bezug auf den Wert des Objektes,
auf die Vermarktung und Verwaltung
und umfangreiche Kenntnisse bei
den steuerlichen Aspekten. Wenn Sie
diese nicht haben, so missen Sie sich
diese Kenntnisse einkaufen. Das wie-
derum schmélert die Rendite.

Nun werden Sie sich vielleicht sagen: Was
interessiert mich die Rendite. Ich will ja
selber einziehen und nicht vermieten. Die-
ses Vorgehen konnte sich aber als fataler
Fehler herausstellen. Egal fir wen, warum
und wann Sie kaufen wollen: Bewegt sich
die mogliche Rendite beim Tagesgeldzins-
satz der Bank, so sollten Sie die Finger
von der Wohnung lassen. Kommen Sie
in eine unglickliche Situation, wie Schei-
dung oder Arbeitslosigkeit, und mussen
verkaufen, so werden Sie die Immobilie bei
Kapitalanlegern nicht mehr los. Die mus-
sen immer mehr Geld bei einer Immobilie

verdienen, als sie bei der Bank an Zinsen
fur eine Festgeldanlage bekommen. Das
Risiko ist schlieBlich hoher. Und seien Sie
sicher: Die Kapitalanleger beherrschen die
4 Grundrechenarten!

Zum Schluss stellt sich noch die Frage,
wie sich die Rendite verbessern lasst.

Meine Tipps:

1. Im Einkauf liegt der groBte Gewinn!
Kaufpreis verhandeln!

2. Renovierung, Modernisierungen oder
UmbaumaBnahmen vor dem Kauf
noch durch den Verkaufer durchfuh-
ren lassen.

3. Beiden Kreditzinsen verhandeln.

4. Bei einer Finanzierung Anteil von
Fremd- und Eigenkapital durchrech-
nen. Bei Selbstbezug sollte moglichst
viel Eigenkapital vorhanden sein. Bei
Kapitalanlegern, die Vermieten, kann
bei entsprechend guten Vorausset-
zungen auch eine 100% Fremdfinan-
zierung sinnvoll sein.

5. Investitionen in die Ausstattung sind
mittelfristig rentabler, als an dieser
Stelle zu sparen. Mit der Einstellung
»fur den Mieter wird's schon reichen”
kommen Sie auf Dauer nicht weit.
Denken Sie langfristig und stets daran,
dass lhr Mieter |hr Geldgeber ist und
behandeln Sie ihn entsprechend!
Mietpreiserhdhung daher - wenn
moglich — nur bei Mieterwechsel.

Bernd Schwarz
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