Ratgeber
Eigentumsbildung

Der wahrscheinlich grof3te Herzenswunsch der meisten Mieter ist
es, keine mehr zu sein. Den Traum von den eigenen vier Wanden
traumen - Umfragen zu Folge - neun von zehn derjenigen, die ihn
noch nicht verwirklicht haben. Fur etliche, die ihn verwirklicht ha-
ben, ist er allerdings zum Alptraum geworden. Je mehr die Zahlen
der frischgebackenen Haus- oder Wohnungsbesitzer in den letz-
ten Jahren in die Hohe geschossen sind, desto mehr sind auch die
Zahlen der Zwangsversteigerungen geklettert.

Oft wird die Schuld daflir Banken, Bausparkassen und Geldinstitu-
ten in die Schuhe geschoben. Und in der Tat: Unabh&ngige Tests
erbrachten teilweise miserable Beratungsleistungen. Oft aber ma-
chen auch die Bau- oder Kaufwilligen selber Fehler, deren Ergeb-
nis ist, dass sie sich bei der Finanzierung Ubernehmen. Dieser Rat-
geber kann nattrlich nicht alle Probleme auflisten, will lhnen aber
helfen, die typischen Fehler zu vermeiden - oder sich zu entschei-
den, die Finger davon zu lassen.

Zu allererst:
Offenheit ist angesagt!

Fragen Sie sich zunéchst, warum Sie Uberhaupt Wohneigentum
erwerben wollen. Dafur kann es ganz verschiedene Griinde ge-
ben: Der Herr in den eigenen vier Wénden zu sein; die Angst, die
jetzige Mietwohnung zu verlieren; als Kapitalanlage oder als Al-
tersvorsorge.

Nicht immer wird das angestrebte Ziel allerdings durch den Kauf
einer Immobilie erreicht, und nicht immer ist es Uberhaupt not-
wendig, zur Verwirklichung des Ziels ein Haus oder eine Wohnung
zu erwerben.

So ist man beispielsweise in einem freistehenden Einfamilienhaus,
das sich aber die wenigsten leisten kbnnen, durchaus sein eigener
Herr. In einem Reihenhaus gilt das aber schon nur eingeschrankt
und in einer Eigentumswohnung gar nicht. Denn dort ist man Mit-
glied in einer Eigentimergemeinschaft, oft mit externer Hausver-
waltung, und beide kénnen ebenso nerven wie Vermieter.

Eine Immobilie ist auch keineswegs immer die beste Kapitalanla-
ge, zumindest nicht die einfachste. Wenn sie an Wert nicht verlie-
ren soll, muss sie gut gepflegt werden. Grundstiicksgrof3e, GroRRe
des Hauses und Wohnlage bestimmen wesentlich den Wieder-
verkaufswert. Wohnlagen kénnen sich im Laufe der Jahre auch
verschlechtern (beispielsweise durch den Bau eines Gewerbege-
bietes oder einer Schnellstral3e in der Nahe), ohne dass die An-
wohner dies verhindern kdnnen.

Ob eine Immobilie Uberhaupt im Wert steigt, hangt ganz entschei-
dend davon ab, wo sie liegt. In weiten Teilen Deutschlands stag-
nieren die Preise oder fallen sogar, weil die Bevélkerung schrumpft.
Sogar im bevdlkerungsreichsten Bundesland NRW gibt es (landli-
che) Gegenden, in denen Immobilien nahezu unverkauflich ge-
worden sind. Aber auch im Ruhrgebiet kann wegen des
Bevdlkerungsriickgangs nur noch in Ausnahmeféllen mit einer
Wertsteigerung von Wohnhausern gerechnet werden.
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Dagegen bietet der Kapitalmarkt inzwischen eine ganze Reihe
anderer attraktiver Anlageformen, sowohl Aktienfonds als auch fest-
verzinsliche Wertpapiere, die sich auch als Altersvorsorge eignen.
Da muss man gar nicht an die zu Recht ins Gerede gekommene
Kapital-Lebensversicherung denken.

Eine Moglichkeit zur Altersvorsorge ist der neu eingefuihrte ,,Wohn-
Riester. Seit 2008 kann die Eigentumsférderung im Rahmen der
-Riester-Rente* genauso geférdert werden wie andere Formen
der Altersvorsorge. Zertifizierte Produkte sind jedoch noch so neu,
dass sie hier noch nicht bewertet werden kénnen.

Auch die Angst, die jetzige Wohnung zu verlieren, ist nicht immer
begrindet. Am haufigsten taucht sie auf, wenn die jetzige Miet-
wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt und verkauft
werden soll. Hier werden viele Mieter regelrecht zum Selbstkauf
gedrangt - und greifen dann, oft widerwillig, zu, um nicht von ei-
nem anderen K&aufer mit Eigenbedarf vertrieben zu werden. Ver-
gessen wird dabei oft der Kiindigungsschutz, der sich nach einer
Umwandlung noch um drei Jahre verldngert (in einigen Bundes-
l&andern - aber nicht in NRW - in Gebieten mit erhéhtem Wohn-
bedarf bis zu zehn Jahre; siehe Ratgeber ,,Kiindigung durch Ver-
mieter” und ,,Umwandlung*). In Gebieten mit entspanntem
Wohnungsmart ist auerdem die Wahrscheinlichkeit grof3, dass
die Wohnung von einem reinen Kapitalanleger gekauft wird, der
gar nicht selber einzieht. Dann &ndert sich gar nichts - aul3er, dass
man einen neuen Vermieter bekommt.

Auf Kundigungsschutz und Sperrfrist muss man auch unbedingt
achten, wenn man eine Wohnung kaufen will, die zur Zeit vermie-
tet ist. Es gibt ndmlich kein Sonderkiindigungsrecht fur frischge-
backene Eigentiimer, nicht mal nach einer Zwangsversteigerung.
Sehen Sie sich auch den Mietvertrag lhres kiinftigen Mieters an,
denn an den sind Sie gebunden. Mieter sind keineswegs verpflich-
tet, mit neuen Eigentiimerinnen einen neuen Mietvertrag abzu-
schlieRen oder auRerplanméRigen Mieterhhungen zuzustimmen
(siehe Ratgeber ,,Eigentimerwechsel*).

Welchen Wohnbedarf haben Sie?

Die zweite wichtige Frage ist die, welchen Wohnbedarf Sie auch
langfristig haben. Dazu gehoért in erster Linie die HaushaltsgrofRle.
Sind weitere Kinder geplant oder zumindest nicht ausgeschlos-
sen? Konnte es passieren, dass Sie in einigen Jahren eventuell
pflegebedurftig gewordene Angehérige in lhren Haushalt aufneh-
men? Dann wird die 90-gm-Eigentumswohnung schnell zu klein.

Oder ist die Zeit nicht mehr allzu fern, in der die Kinder ausziehen?
Dann ist das 120-gm-Haus mit Ausbaureserve bald zu gro3 und die
Grundstuckspflege ein Klotz am Bein. Um flexibel zu bleiben, soll-
te man um so mehr auf den Wiederverkaufswert achten (s. 0.).

Fragen Sie sich auch ganz ehrlich: Wie stabil sind lhre Familienver-
héltnisse? Eine kriselnde Ehe beispielsweise kann man durch den
Kauf einer Immobilie ebensowenig retten wie durch ein Kind. Und
wenn zwei nicht mehr an einem Strang ziehen, ist schon manche
Finanzierung geplatzt - auch wegen Unterhaltszahlungen.



Soll die Wohnung als Altersruhesitz gekauft werden, ist nattrlich
die wichtigste Frage, ob sie alten- oder sogar behindertengerecht
ist. Dient sie als Kapitalanlage zur Altersvorsorge, ist wiederum der
Wiederverkaufswert von entscheidender Bedeutung.

Wie nutzlich eine eigene Immobilie wirklich ist, hdngt auch von
der beruflichen Perspektive ab. Wie der Name /mmobilie schon
sagt, fordert ihr Besitz nicht unbedingt die Mobilitdt. Wenn berufs-
bedingt ein Umzug erforderlich wird, kann es Schwierigkeiten beim
Verkauf geben. AuRerdem ist die vorzeitige Aufldsung einer Bank-
finanzierung mit hohen Kosten verbunden.

Fragen Sie sich auch: Wie sicher ist Ihr Job? Wenn der Haupternéhrer
der Familie arbeitslos wird, sind Zins und Tilgung meist nicht mehr
zu bezahlen.

Die beiden entscheidenden Fragen sind nur am konkreten Objekt
zu beantworten: Entspricht es Ihren Bedurfnissen und ist es Uber-
haupt ein gutes Objekt? Eines, das sich auch gut wieder verkaufen
lasst, wenn lhre Bedurfnisse sich grundlegend veradndern sollten?

Neue Verantwortung

Als Haus- oder Wohnungseigentimer sitzen Sie grundsatzlich in
einem anderen Boot als zu Mieterzeiten. Einerseits gewinnen Sie -
zumindest in einer Eigentumsanlage - nicht unbedingt grenzenlo-
se Freiheiten. Um die Kleinigkeiten (Heiz- und Nebenkosten, Re-
paraturen, Pflege der Aul3enanlagen etc.) kimmert sich meist eine
Hausverwaltung, deren vertragliche Vollmachten hinter denen ei-
nes Vermieters nicht allzuweit zurlickbleiben. GréRere Investitio-
nen werden dagegen von der Eigentimerversammlung beschlos-
sen, und zwar mit Mehrheit. Das heif3t: Sie kdnnen auch uber-
stimmt werden, mussen aber mit zahlen. Fur den lieben Frieden in
den eigenen vier Wanden ist es also wichtig, wie gut Sie mit den
Miteigentiimern zurecht kommen. Und auch in Eigentumsanlagen
gibt es Mieter, da manche Besitzer von Eigentumswohnungen diese
nicht selbst bewohnen, sondern vermieten - als Kapitalanlage.

Und wenn Sie die Wohnung gar selbst als vermietete Kapitalanla-
ge gekauft haben, finden Sie sich plotzlich auf der anderen Seite
wieder: als Vermieter, mit allen Rechten, aber auch allen Pflichten.
Sie kbnnen sich dann zum Beispiel nicht mehr frei entscheiden, ob
Sie mit einem Wohnungsmangel einfach leben, sondern missen
ihn beseitigen, wenn |hr Mieter dies verlangt - egal, was es kostet.

Andererseits wachsen die Pflichten. Treten zum Beispiel Wohnungs-
mangel auf, ist kein Vermieter mehr da, von dem Sie eine Beseiti-
gung verlangen oder dem Sie gar die Miete kirzen kdnnen. Gibt
es Streit im Haus, weil ein Nachbar stdndig larmt oder die Treppe
nicht putzt, mussen Sie das jetzt selber regeln. Erhebt die Stadt
Anliegergebuhren - beispielsweise wegen Stralenausbaus - mus-
sen Sie selbst in die Tasche greifen. Achten Sie darauf, dass Sie
genligend finanzielle Reserven dafir haben. Oder erkiindigen Sie
sich bei der Stadtverwaltung, ob die betreffende Stral3e bereits
endgultig abgerechnet ist.

Vor allem, wenn Sie eine gebrauchte Immobilie kaufen wollen (sei
es die, in der sie jetzt als Mieter wohnen, sei es eine andere),
sollten Sie sich das Haus auch genau auf eventuelle Bauméangel
oder Verschleil3erscheinungen ansehen. Ein 30 Jahre altes Dach,
ein 15 Jahre alter Heizkessel sind bald reif fur die Erneuerung. Hier
sollte man unbedingt prifen, ob daflr ausreichend Rucklagen ge-
bildet worden sind. Es gilt das gleiche wie beim Gebrauchtwagen-
kauf: Kaufpreis plus fallige Reparaturkosten zusammen mussen zu
ihrem Geldbeutel passen.
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Das Wichtigste:
eine solide Finanzierung

Alle frischgebackenen Eigentiimer haben - wenn Sie nicht gerade
eine Erbschaft gemacht haben und auf Kredite deshalb nicht an-
gewiesen sind - in den néchsten Jahren eine erheblich hdhere
Belastung zu tragen als zu Mieter-Zeiten. Lassen Sie sich nicht von
Anderes verheiRender Werbung in die Irre fihren! Manche Geld-
institute und Bausparkassen tun so, als lieBe sich Eigentum mit
links finanzieren, komme sogar billiger als die jetzige Miete. Das ist
nicht verwunderlich, denn schlieRlich wollen die lhnen etwas ver-
kaufen - einen Kredit namlich.

Irrefihrend sind auch Vergleichsrechnungen, die lhnen zeigen,
dass Sie in 40 Jahren als MieterIn den Preis fur Ihre Wohnung dreimal
bezahlen, ohne am Schluss deren Besitzer zu sein. Verschwiegen
wird dabei, dass die meisten Kaufer ihre Wohnung ebenfalls dreimal
bezahlen - wegen der Kreditzinsen. Auch wer keinen oder kaum
einen Kredit benétigt, zahlt beim Wohnungskauf extra, weil das
eingesetzte Eigenkapital keine Habenzinsen bringt.

Dennoch ist der Einsatz von maoglichst viel Eigenkapital dringend
anzuraten, weil das die benétigte Kreditsumme senkt. Als Faustre-
gel fur eine solide Finanzierung raten Experten, die Finger lieber
vom Kauf zu lassen, wenn Sie nicht mindestens ein Viertel, besser
ein Drittel der Kaufsumme an Eigenkapital einbringen kénnen.
Zwar gibt es auch Geldinstitute, die eine 100-%-Finanzierung an-
bieten. Dabei gibt es dann aber fur maximal 80 % die glnstigen
Hypothekenzinsen. Fur die restlichen 20 % sind die deutlich hdhe-
ren Zinsen fur Konsumentenkredite zu zahlen.

Wichtig ist auch die Wahl einer soliden Bank. Denn Kaufer, die
wahrend der Laufzeit des Kredits - beispielsweise wegen Arbeitslo-
sigkeit - in Zahlungsschwierigkeiten geraten, werden von Geldin-
stituten mit diinner Finanzdecke schnell in die Zwangsversteige-
rung gedrangt. Solvente Geldgeber haben da einen langeren Atem
und ermdglichen eher eine Umschuldung oder zumindest einen
Verkauf zu ansténdigen Konditionen.

Lassen Sie sich deshalb unbedingt mehrere Angebote von ver-
schiedenen Instituten machen und diese von einer unabhangigen
Beratung prifen - zum Beispiel von der Verbraucherzentrale!

Das sind die haufigsten Fehler,
die Sie machen koénnen :

1. Sie vergessen, die Grunderwerbssteuer und die Notarkosten
fur die Eintragung ins Grundbuch zum Kaufpreis hinzuzurech-
nen.

2. Sie vergleichen die Bankkosten (Zins und Tilgung) mit der bis-
herigen Kaltmiete und vergessen, dass sie auch als Eigentiimer
Heiz- und Nebenkosten haben und zudem Rucklagen fur Repa-
raturen bilden mussen.

3. Sie bertcksichtigen nicht, dass der Kreditvertrag eine bestimm-
te Laufzeit hat (z. B. zehn Jahre) und die Zinsen fur das Rest-
darlehen (das dann immer noch sehr grof3 ist) erheblich hdher
sein kdnnen. Ein Vertrag mit moglichst langer Laufzeit bietet
deshalb mehr Sicherheit, auch wenn die Zinsen ein halbes Pro-
zent hoher sein sollten.

Also: Augen auf beim Immobilienkauf, damit das Traumhaus nicht
zum Alptraum wird!

Wir hoffen, dass die Informationen in diesem Ratgeber fiir Sie von Nutzen sind. Bedenken Sie aber,
dass auch eine noch so grof3e Fille an allgemeinen Informationen niemals die persénliche Beratung
ersetzen kann. Félle unterscheiden sich in Details, Gerichte urteilen verschieden ...
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