Das Comeback
der [mmob

Der seit Jahren anhaltende Preisverfall von Hausern und Eigentumswohnungen
ist gestoppt. Das bedeutet: Wer jetzt nicht kauft, verpasst die besten Chancen

v

Bis Mitte der 90er-Jahre galten -
Immobilien als sicherste Geld- .

anlage Uberhaupt. Doch wer in
dieser Zeit neu baute oder ein Haus
kaufte, musste bis heute herbe Ver-

luste hinnehmen. In Regionen mit :

starker Bevélkerungsabwanderung

fielen die Preise zum Teil bis auf die .
Halfte des Einstandspreises. Vor allem -

im Ruhrgebiet und im Saarland, in -

Siidniedersachsen und Nordbayern. -
Jetzt kiindigt sich eine Trendwende

an: Die Preise steigen wieder. Immo-
bilienexperten wie Tobias Just von

Deutsche Bank Research rechnen .
sogar damit, dass in der N&he von -

Ballungsgebieten durchschnittliche

Wertsteigerungen von jéhrlich drei -

Prozent drin sind. Was das in der Pra-
xis bedeutet: Wer heute ein Haus flr

200000 Euro kauft, bekdme in zehn

Jahren 260 000 Euro dafiir zurick.

Mieten teurer als kaufen
Eine Tatsache, die auch fur Seibst-

nutzer von immenser Bedeutung ist, °
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heutiger Sicht gar nicht in Frage

kommt. Denn wer wei3 schon, ob er

sich in zehn Jahren die Finanzierung
noch leisten kann oder eventuell aus
beruflichen Griinden den Wohnort
wechseln und daher
muss?

Trotz dieses Restrisikos gibt es ge-
rade fur Familien derzeit drei starke
Argumente, sich fir den Erwerb einer
immobilie zu entscheiden:

® Erstens gibt es noch die staatiiche
Férderung (acht Jahre lang 1250 Eu-
ro pro Jahr plus 800 Euro pro Kind),
m zweitens sind die Zinsen noch nied-
rig (unter finf Prozent)

® und drittens werden die Mieten

nach Expertenmeinung in den kom-
menden Jahren bundesweit um bis
zu zwei Prozent pro Jahr steigen.

Das heiBt fiir die Zukunft: Eine 120-

Quadratmeter-Wohnung, die heute
900 Euro Kaltmiete kostet, schlagt in

- zehn Jahren bereits mit 1075 Euro zu

- Buche - hochgerechnet aufs Jahr
12900 Euro. Mit diesem Aufwand

auch wenn ein spaterer Verkauf aus
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kénnte man ebensogut einen Kredit

verkaufen .

von 215 000 Euro tilgen. Tatsache ist
aber schon heute: Eine Familie wohnt
in einer eigenen Wohnung zumindest
fur die ersten acht Jahre gunstiger
als in einer Mietwohnung (Tabelle
rechts oben). Erst danach hat sie pro
Monat etwa 100 Euro mehr Kosten zu
tragen als ein Mieter, weil die staat-
liche Férderung dann wegfélit.

Hohe Nachfrage

Doch auch, wer die staatliche Férde-
rung nicht beanspruchen kann, weil
er zu viel verdient (Alleinstehende ins-
gesamt Uber 70000 Euro, Ehepaare
140000 Euro in den letzten zwei
Jahren), solite sich mit seiner Ent-
scheidung nicht mehr allzu viel Zeit
lassen. Aufgrund der Arbeitsmarkt-
Situation beginnt in Deutschland
namlich gerade eine neue Volkerwan-
derung - weg vom Land, hin zu den
Stédten. Das wissen natirlich auch
Investoren, die auf das Comeback
der immobilie setzen und Wohnun-
gen ankaufen, um sie anschlieBend
zu vermieten. Diese immer weiter
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Vergleich Kauf - Miete
Diese Rechnung ergibt sich bel einer 120-m2-
Wohnung fiir eine Familie mit zwei Kindern.

Kaufpreis: 1630 Euro pro Quadratmeter

steigende Nachfrage treibt die Preise
in den Speckglrteln der Ballungs-
zentren nach oben.

Daraus ergeben sich drei wichtige
Regeln fir den Kauf:

= Wer deutlich Uber 50 Kilometer von :

der nédchsten GroBistadt entfernt
wohnen will, weil er schon in Rente ist
oder freiberuflich arbeitet, kann sich

Zeit lassen. Denn dort werden immer .

mehr Hauser und Wohnungen frei.
® Wéhrend in den Stadten auch Rei-
henhduser und Eigentumswohnun-

E Monathche Wohnkoste
Monathehe Wohnkosten als Mietes®

“vorausgessizt, der Mieter verzinst das nicht eingesstzts Elgeniapital mit 4%

als Kauter

gen an Wert gewinnen, laufen auf
dem Land nur Einzelhduser gut. Kau-
fen Sie keine Wohnung auf dem Dorf
— Sie verlieren damit nur Geld.

® Bei einem gebrauchten Haus be- .
stimmt in erster Linie die Grund-:
stiicksgroBe den Preis, Denn wichtig -
flir die kinftige Wertentwicklung ist
die Frage, ob man Platz zum Anbau- '
en hat oder nicht. Deshalb gilt die
Faustregel: Ein Haus mit weniger als

400 Quadratmeter Grundstiick ist
keine gute Investition.

- Gewinn nach vier Jahren

B

\§ Was viele unterschéatzen, sind die
‘§ Nebenkosten, die beim Kauf anfal-
§ len: Steuer, Grundbuch, Makier und
& Notar kosten bei einer 200 000-Euro-
'} Immobilie fast 17000 Euro. Bis der
:§ Wertzuwachs des Hauses diese Zu-
.} satzkosten eingeholt hat, vergehen

selbst im glinstigsten Fall vier Jahre.
Das heiBt: Erst danach lohnt sich ein

. eventueller Verkauf.

Der Verkaufsgewinn bleibt zwar steu-
erfrei, wenn man zehn Jahre in sei-
nem Haus gewohnt hat. Aber an-
sonsten sind die Chancen zum Steu-
ernsparen rar. Reparaturen etwa
kann man nur absetzen, wenn man
einen Teil des Wohnraumes vermie-
tet. Verwandte Ubrigens missen 75
Prozent der ortsUblichen Miete zah-
len, damit das Finanzamt Werbekos-
ten anerkennt (BFH: IX R 48/01).
tmmerhin gibt es direkt beim Kauf ei-
nen legalen Steuertrick: Zahlen Sie
~Zubehér* wie Kiche oder Markise
grundsitzlich separat vom immobili-
enpreis. Denn Grunderwerbsteuer
(3,5 Prozent) falit nur auf den Wert
von Grundstuck und Gebéaude an.
Peter Kroger Wl
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ABENTEUER
WOHNEN
Wege, um sich seine Wohn-
tréume 2u erfiilien 414.946
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EXKLUSIV

Die Tricks der Billig-Bauer
- ein Eigenheim zum
Schndppchenpreis 8.339.688
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K1 REPORTAGE
Anbau, Umbau, Ausbau -
ein attraktives Heim

fiir wenig Geld 6.941.312

Lohnende Immobilien
finden Sie im Internet:

WWW.
immobilienscout24.de
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