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WELCHE WOHNIMMOBILIEN PASST ZU MIR?

WAS SIE BEACHTEN SOLLTEN
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368.000

IMMOBILIENMARKT – EIN ÜBERBLICK

Baugenehmigungen 2020

779.000
Wohnungen sind bis 2020 
genehmigt worden, aber noch nicht 
fertiggestellt

Statistisches Bundesamt, destatis.de, 2021 3



Grafik, Institut der deutschen Wirtschaft, 2018/2019; Pressemitteilung Hans Boeckler Stiftung, Statistisches Bundesamt, destatis.de, 2021 4

1.900.000
Wohnungen fehlen aktuell in 
den 77 Großstädten

IMMOBILIENMARKT – EIN ÜBERBLICK



» Wohnen ist ein Grundbedürfnis
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IMMOBILIENMARKT – EIN ÜBERBLICK

» Orientierung zu B und C Standorten

» Wohnungsknappheit hält an



GRUNDBUCH STATT SPARBUCH
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» Was ist ein Grundbuch?

» Inhalte eines Grundbuchs

» Besonderheiten und eventuelle Risiken

» Gegenüberstellung und Beispielrechnung
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- 90.000 €
Wertverlust nach 10 Jahren, linear

- 9.000 €
Wertverlust p.a.

300.000 €
Anlagesumme

- 3,00 %

2,50 %
Inflationsrate 05/2021

- 0,50 %
Realität Negativzins

vergleich.de, 2021; Statistisches Bundesamt 2021

GRUNDBUCH STATT SPARBUCH
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» Steuern & Inflation arbeiten gegen den Sparer

GRUNDBUCH STATT SPARBUCH
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Vereinfachte Darstellung

Verkauf nach 10 Jahre, 
steuerfrei

+ 150.000 €

300.000 €
Anlageimmobilie

bei 2,5% Inflation in 10 Jahre = 25% 375.000 €

bei 2,5% Tilgung in 10 Jahre = 25% 

10 Jahre

75.000 €

GRUNDBUCH STATT SPARBUCH
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» Steuern, Inflation & Mieteinnahmen arbeiten
für den Investor!

GRUNDBUCH STATT SPARBUCH



DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE
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» anhaltende Niedrigzinsphase

Grafik, Handelsblatt 2019

» günstige Zinslast für lange Zinsbindung

» gute Bonität und Eigenkapitalquote

ermöglicht weiterhin 100 % Finanzierung

» Immobilienkauf mit geringem

Eigenkapitaleinsatz
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» Niedrigzins richtig nutzen = der „Hebeleffekt“

Vereinfachte Darstellung, ohne Steuern

7.500 €

3.000 €

30.000 €
eingesetztes 
Eigenkapital

p.a.

z.B. Aktien 
mit 8 % 

Rendite p.a.

2.400 €

100 % Finanzierung einer 
Immobilie

Wert 300.000 € mit 3,5 % 
Rendite p.a. 

10.500 €

Für Tilgung, bei 2,5 % p.a.

Für Kosten p.a.

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE
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» Buy & Hold = „Die 3-Immobilien Strategie“

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE
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Differenz = 2.700 € p.a.

Zins 1,5 % = 4.500 € p.a.
Tilgung 2,5 % = 7.500 € p.a.

HV + Inst.Rückl. = 1.200 € p.a.
Gesamt = 13.200 € p.a.

Mieteinnahmen 875 € = 10.500 € p.a.

Immobilie 1
KP = 300.000 €

Grunderwerbssteuer 6,5 % = 19.500 €
Notar-Gerichtskosten 2 % = 6.000 €
Gesamt = 25.500 € = Eigenkapital

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE

Unterdeckung 225 € p.m.

lineare Beispielberechnung



DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE
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Warum 10 Jahre Zinsbindung?

10 Jahre

10 Jahre
Zinsbindung

» steuerfreier Verkauf nach 10 Jahren möglich

» Risiko wegen Anschlussfinanzierung und
Zinssteigerung

» Gesamttilgung ohne
Vorfälligkeitsentschädigung möglich

» in der Regel günstige Anschlussfinanzierung durch
niedrigeren Beleihungsauslauf
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Betrachtung nach 10 Jahren 
(2,5% Wertsteigerung, ohne Mietsteigerung, ohne Steuervorteil)

10 Jahre

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE

Tilgung

von Mieter getilgt 75.000 €

Tilgung Gesamt 75.000 €

Restschuld 225.000 €
Immobilienwert 375.000 €

Verkaufserlös 150.000 €

lineare Beispielberechnung
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Betrachtung nach 10 Jahren 
(2,5% Wertsteigerung, ohne Mietsteigerung, ohne Steuervorteil)

Verkaufserlös 150.000 €
10 Jahre

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE

eigener Aufwand 25.500 € Nebenkosten
27.000 € Zuzahlung

Gewinn 97.500 €

lineare Beispielberechnung
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Immobilie 1

10 Jahre

Verkaufserlös
97.500 €

Immowert
375.000 €

Aufwand
52.500 €

Immobilie 2

10 Jahre

Verkaufserlös
97.500 €

Immowert
375.000 €

Aufwand
52.500 €

Immobilie 3

10 Jahre

Verkaufserlös
97.500 €

Immowert
375.000 €

Aufwand
52.500 €

Aufwand Immobilie 1-3 = 675 € p.m. (ohne Mietsteigerung, ohne Steuervorteil)

DIE NULLZINSPOLITIK ALS CHANCE

lineare Beispielberechnung



EIN INVESTMENT „OHNE“ RISIKO?

19

» Vermietungsrisiko - Mieter zahlt nicht, Mietnomade – Versicherung, Räumung

» Wohnung steht leer, Dauer Neuvermietung – Mietpool, kalkulierte Reserve

» Zeitaufwand für die Verwaltung – übernimmt Hausverwaltung

» Risiko steigender Zinsen – 15 Jahre Zinsbindung oder länger, Verkauf

» Umfeld der Immobilie verschlechtert sich – Prüfung der Makro- und Mikrolage

» „Schrottimmobilie“ – Besichtigung, Prüfung Gutachter

» unvorhersehbaren Kosten: „Sonderumlagen“ – Protokolle, Instandhaltungsrücklage

» Mieterwartung zu hoch – Kalkulation mit IST-Mieten



WELCHE WOHNIMMOBILIE PASST ZU MIR?

20

Bestandsimmobilie

Neubau

Denkmalschutzimmobilie

Bilder, Neubaukompass, DasInvest, Kanzlei-Samer, 2020
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

» Abschreibung, Förderung und Niedrigzins richtig nutzen

Beispiel – Denkmal Görlitz, Landeskronstr. 17 u. 32

der „steuerliche Hebeleffekt“
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

Vereinfachte Darstellung, lineares Rechenbeispiel

ETW Landeskronstr. 32

Grunderwerbssteuer 3,5 % = 11.042,50 €
Notar-Gerichtskosten 2 % = 6.860,00 €
Anteil Finanzierung = 32.097,50 €
Eigenkapital Gesamt = 50.000,00 €

Kaufpreis Wohnung: 310.500 €

Finanzierung:

Kaufpreis Stellpl: 10.000 €
Kaufpreis Küche: 5.000 €
Kaufpreis Gesamt:    325.500 €

Annuitätendarlehen = 173.402,50 €

KfW-Darlehen = 120.000,00 €

KfW Tilgungszuschuss = 30.000,00 € Keine Rückzahlung, 
eventuelle Direktauszahlung
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

Vereinfachte Darstellung, lineares Rechenbeispiel

Kaufpreisaufteilung Wohnung:

Grundstück 7,50 % = 23.287,50 €

Altbau 12,50 % = 38.812,50 €

Denkmalsanierung 80,00 % = 248.400,00 € Betrag für Denkmal-AfA

8 Jahre 9 %

4 Jahre 7 %

zzgl. AfA Altbausubstanz 
40 Jahre 2,5 %
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

Vereinfachte Darstellung, lineares Rechenbeispiel, p.a.

Zu versteuerndes Einkommen:
Gesamtsteuerbelastung vor Kauf:
Mieteinnahmen:
Abschreibung (Altbau)

150.000 €
56.825 €

8.700 €

Abschreibung (Sanierung)
Abschreibung (Küche)
Steuerlich abzugsfähige Nebenkosten
Zinsen (abzugsfähig)
Ergebnis Einkünfte aus V+V
Zu versteuerndes Einkommen nach Kauf
Steuerbelastung nach Kauf

970 €
19.656 €

500 €
1.260 €
4.408 €

- 18.094 €
131.905 €

48.807 €
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

Vereinfachte Darstellung, lineares Rechenbeispiel, p.a.

Liquiditätsbetrachtung (anfänglich):

Steuerersparnis :
Mieteinnahmen:
Nebenkosten Gesamt:

8.018 €
8.700 €

Zinsen
Liquidität ohne Tilgung pro Jahr
Liquidität ohne Tilgung pro Monat
Tilgung pro Monat

Liquidität nach Tilgung pro Monat

2.760 €
4.408 €
9.549 €

795 €
293 €

502 €
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Zusatz: Denkmalimmobilie?

Vereinfachte Darstellung, lineares Rechenbeispiel, p.a.



WAS SIE BEACHTEN SOLLTEN
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» Lage 

» Immobilientyp 

» Risiko streuen 

» Puffer

» Finanzierung
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„Warten Sie nicht mit dem Kauf von Immobilien. 
Kaufen Sie eine Immobilie und warten Sie.“

– Will Rogers

WAS SIE BEACHTEN SOLLTEN



Immobilienangebot
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Bestandsimmobilie: Schleswig



Immobilienangebot

30

COMING SOON: Neubau



Vielen Dank!
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