Wohnungskauf
...die Checkliste fir Kapitalanleger

Ein Wohnungskauf ist fur die meisten Menschen die grofdte Anschaffung ihres Lebens....

Ein Wohnungskauf ist fir die meisten Menschen die grofdte Anschaffung ihres Lebens. Ob die
Investition zum gewtiinschten Erfolg fuhrt, hangt wesentlich von den Entscheidungen des Kaufers
ab. ,Neben der richtigen Finanzierung kommt es vor alem auf die sorgfatige Auswahl des
Objektes an®, sagt Jirgen Michael Schick, Vizeprasident des Immobilienverbands IVD. An erster
Stelle steht dabei die Frage der Vermietbarkeit. ,,Lage, Zuschnitt und Ausstattung missen den
Anforderungen moglichst vieler potenzieller Mieter entsprechen, sonst steht die jeweilige
Wohnung womoglich Uber einen langeren Zeitraum hinweg leer.”

Der Standort:

Eine Wohnung sollte in der Regel gut erreichbar sein, sowohl mit dem Auto als auch mit dem
offentlichen Nahverkehr. , Generelle Aussagen zur tbrigen Infrastruktur einer Wohnung lassen sich
jedoch kaum treffen®, meint Schick. Denn eine optimale Infrastruktur fur ale
Bevolkerungsgruppen gibt es nicht. , Altere Menschen beispielsweise sind sehr an der Nahe zu
Arzten und medizinischen Versorgungseinrichtungen interessiert, junge L eute bevorzugen dagegen
Gebiete mit vielféltigen Freizeitangeboten und Familien mit Kindern achten darauf, dass die
Schulen und Betreuungsei nrichtungen maoglichst zu Fuf3 zu erreichen sind.”

Anleger sollten sich bei der Auswahl mdglicher Standorte zunéchst vor allem von der
demographischen Entwicklung in der Region leiten lassen. ,, Die Chance der Vermietung steigt, je
grof3er das Bevdlkerungswachstum ist*, so Schick. , Aul¥erdem ist zu beriicksichtigen, dass die
jeweils vorhandenen Bevdlkerungsgruppen auch ganz bestimmte Wohnbedirfnisse haben.” In
einer Region mit einer alternden Bevolkerung ist esin der Regel gunstiger, eine kleine Wohnung
im Erdgeschoss oder im ersten Obergeschoss zu erwerben. In Gegenden mit einem
Uberproportionalen Anteil an 25- bis 40jahrigen Menschen sind dagegen vor allem Drei- bis
Vierzimmerwohnungen gefragt, die gern auch in den oberen Stockwerken liegen durfen. Eine
erhdhte Nachfrage in diesem Segment ist jedoch eher die Ausnahme: Denn vor allem in den
GroRstadten sind Ein- und Zwei-Personenhaushalte inzwischen in der Uberzahl, so dass sich
kleinere Wohnungen meist leichter vermieten lassen als grofie.

Die Wohnunag:

,Bél der Besichtigung, sollten die ersten Eindrticke nicht auf3en vor bleiben”, sagt Schick. ,, Der
Zustand der Fassade, des Eingangsbereiches und des Treppenhauses sind wichtige Indikatoren fur
die Qualitéat des Objektes. Schaden im Putz, verbeulte Briefkasten, eine nicht voll funktionsfahige
Gegensprechanlage oder ein defektes Treppenlicht wirken stark wertmindernd und sollten sich
daher auch im Kaufpreis niederschlagen. Zudem weisen derartige Mangel auf eine nachléassige
Verwaltung hin.*



Verhdtnismaliig lang ist die Checkliste fur die technische Ausstattung einer Wohnung. Bel
alphabetischer Anordnung beginnt sie bei der Abluftanlage in Bad oder Kiiche und endet bei der
Wohnungstur. ,, Kompromisse sollten hier nur in Ausnahmefallen gemacht werden, meint Schick.
Denn eine Vielzahl von Merkmalen wie bei spielsweise die Heizungsanlage oder die Zahl der
Steckdosen |&sst sich nur mit grof3em Aufwand verandern.

Fur den Vermietungserfolg immer wichtiger wird die Frage, ob die Wohnung auch einen Balkon
hat. , Viele Mietinteressenten suchen im Internet gezielt nach bestimmten
Ausstattungsmerkmalen”, sagt Schick. ,, Rund 15 Prozent der Deutschen wirden niemalsin eine
Wohnung ohne Balkon ziehen.* Aul3erdem gewinnt die Frage nach der Energieeffizienz immer
mehr an Bedeutung. ,,Bereits seit Juli 2009 muss beim Verkauf einer Wohnung auch ein
Energieausweis vorgelegt werden®, erklart Ulrich Lohlein, Leiter Servicecenter
Immobilienverwaltung im 1VD. Aus diesem Dokument geht hervor, wie hoch der Energiebedarf
der jeweiligen Wohnung ist. Generell kann davon ausgegangen werden, dass es sich bel
Wohngebauden mit einem Energieverbrauch von unter 100 Kilowattstunden pro Quadratmeter und
Jahr um ein Haus mit gutem oder sehr gutem energetischen Standard handelt. ,,Die
Mietnebenkosten, speziell die Heizkosten, werden deutlich guinstiger ausfallen als bei einem
Gebéaude mit hoheren Kennzahlen®, so Lohlein.

Die | nvestitionskosten:

Zusammen mit Lage und Ausstattung gehdren die Kosten der Investition zu den wichtigsten
Kriterien beim Wohnungskauf. Die zusétzlich zum notariellen Kaufpreis anfallenden
Erwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Maklerprovision und Notargebiihr) sollten beachtet
werden. Hinzu kommt das monatliche Hausgeld, einschlief3ich des Verwalterhonorars und der
Instandhaltungsrtickl agen. ,, Kaufinteressenten fir eine vermietete Wohnung sollten unbedingt
priifen, aus welchen Posten sich das Hausgeld zusammensetzt und ob die einzelnen Beitrége
angemessen sind“, sagt Schick. , Um eventuelle Uberraschungen zu vermeiden, sollte auRRerdem
Uberpriuft werden, ob es noch offene Baulasten beziehungsweise Belastungen im Grundbuch gibt,
die auf den Kaufer tibergehen kdnnen.”

Die Unterlagen:

Zu den Unterlagen, die ein Kéufer unbedingt anfordern sollte, gehéren die Baubeschreibung, der
Grundsteuerbescheid, der Nachweis der Feuerversicherung, die Hausgel dabrechnung mit
Wirtschaftsplan, die Wohnflachenberechnung sowie die Tellungserkl&rung und die Protokolle der
Eigentimerversammlung. ,, Letzteres ist besonders wichtig, denn im Gegensatz zum Hausbesitzer
ist der Wohnungsbesitzer mit seinem Eigentum in das Eigentum und in die Interessen der anderen
Wohnungseigentimer der jeweiligen Wohnanlage eingebunden, sagt Schick. , Ein
Wohnungseigentiimer kann beispiel sweise nicht frei entscheiden, wann, von wem und mit welcher
Farbe die Fassade gestrichen wird, sondern muss sich mit den anderen Eigentiimern abstimmen.
Kaufinteressenten sollten sich daher dariber informieren, wie die bisherigen Beschltisse der
Wohnungsel gentiimerversammlung zustande gekommen sind.



