Anlage-Immobilien
sinnvoll auswahlen

Immobilien kaufen,
besitzen und verkaufen
- das ist auch in Wup-
pertal ein Thema mit
vielen Fragezeichen.
Fihrende Marktexper-
ten erkldren in der
Rundschau, was Anbie-
ter und Interessenten
wissen sollten. Heute:
Stephan Vollmer dber
Anlageimmobilien.

Von bestimmten Parame-
tern hangt es ab, ob sich
Immobilien als Kapitalan-
lage tatsichlich wirtschaft-
lich lohnen, denn nicht je-
des Objekt ist geeignet, um
damit eine gute Rendite zu
erwirtschaften. Es gibt vie-
le Fallstricke, die richtig ins
Geld gehen konnen - selbst
dann, wenn eine Immobi-
lie auf dem Papier gut aus-
sieht. Erwerber sollten des-
halb auf einige Kriterien
achten, bevor sie sich fiir
eine Immobilie entschei-
den:

~Lage, Lage, Lage" ist
heute immer noch das
wichtigste Kriterium. Prii-
fen Sie den Standort und
achten Sie vor allen Din-
gen Sie auf die Mikrolage,
denn eine heruntergekom-
mene Immobilie in einer
verrufenen Strafie ist kein
guter Deal. Betrachten Sie
die Immobilie aus Mieter-

sicht, denn guter Zustand,
zeitgeméafle Grundrisse
oder eine gute Verkehrsan-
bindung sprechen dafiir,
dass das Objekt auch zu-
kiinftig fiir viele Mieter in-
teressant sein diirfte.

Achten Sie auf eventu-
ell anstehende Sanierungen
und priifen Sie auch, ob die
Nebenkosten ungew6hn-
lich hoch sind. Betrachten
Sie die Mieterstruktur im
Haus, denn wenn es Pro-
blemmieter gibt, kénnen
Mietriickstande, Prozesse
sowie anschlieflende Rau-
mungen oder auch verwiis-
tete Wohnungen richtig ins
Geld gehen.

Einen ersten Aufschluss
dariiber, ob die Immobilie
teuer oder glinstig ist, gibt
der sogenannte Miet-Mul-
tiplikator. Diese Kennzahl
lasst sich einfach berech-
nen: Kaufpreis geteilt durch
Jahresnettomieten ergibt
den Multiplikator. Eine Im-
mobilie, die jahrlich 20.000
Euro Nettomiete ein-
bringt und deren Kaufpreis
300.000 Euro betragt, hat
somit einen Multiplikator
von 15. Je zukunftssiche-
rer und vielversprechender
eine Immobilie ist, desto
hoher darf diese Kennzahl
sein. In Wuppertal bewe-
gen sich die Multiplikato-
ren derzeit zwischen dem
12- und 17- fachen der Jah-
resnettomiete.

Natiirlich spielen auch
steuerliche Aspekte neben

Stephan Vollmer leitet mit der Im-
mobiliengruppe Vollmer-Mabius
eines der fiihrenden Maklerun-
ternehmen in Wuppertal.

den laufenden Mietein-
kiinften eine wichtige Rol-
le bei der Rendite einer Im-
mobilie. Darlehenszinsen

- nicht jedoch der Tilgungs-
anteil - kdnnen steuerlich
geltend gemacht werden.
Des weiteren konnen Anla-
geimmobilien steuerlich im
Rahmen der sogenannten
AfA (Absetzung fiir Abnut-
zung) steuerlich abgeschrie-
ben werden.

Letztendlich auf der si-
cheren Seite ist derjenige
Kaufer, der einen Teil des
Kaufpreises mit Eigenka-
pital stemmen kann und
so kalkuliert, dass die zu-
kiinftigen Darlehensraten
niedriger sind als die Mie-
teinnahmen. Dann bleiben
auch Reserven fiir kiinftige
Reparaturen iibrig.
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