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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

herzlichen Dank, dass Sie unser E-Book lesen. Mit grofier Motiva-
tion haben wir versucht, es einfach und verstdndlich zu verfassen,
damit jeder einen Nutzen daraus ziehen kann. Zu diesem E-Book
habe ich mich entschlossen, weil mir im Laufe meiner beruflichen
Karriere - im Zusammenhang mit Immobilien, die als Geldanlage
genutzt werden sollten - Schicksale begegnet sind, die ich lhnen
gerne ersparen wiirde.

Sinn und Zweck einer jeden Kapitalanlage sollte nach unserer Uber-
zeugung sein, dass Sie mit dem Ergebnis zufrieden sind. Sicher, ren-
tabel, unkompliziert und transparent sind Eigenschaften, die das
Gesamtpaket abrunden sollten. Wenn Sie auf Fachleute zurlick-
greifen, oder sich mit einem Berater an einen Tisch setzen, seien Sie
ruhig etwas unverschdmt und haben Sie hohe Erwartungen. For-
dern Sie Ihren Berater. Verlangen Sie versténdliche Informationen,
Zuverldssigkeit in der Kommunikation, ein funktionierendes Bliro
und zeitgemdfie Standards. Alles sollte passen. Sie wiirden sich ja
auch nur einem bestens ausgebildeten und fachlich versierten Arzt
anvertrauen, wenn eine Operation anstiinde. Entscheidungen in
Geldangelegenheiten sind genauso wichtig. Warum? Weil Sie die
Folgen der Entscheidungen spdter selber tragen miissen - und Kor-
rekturen meistens nur unter hohen finanziellen Opfern durchfiihren
kénnen.

Wir haben diesen Report geschrieben, um Sie , schlauer” zu ma-
chen. Nach unserer Philosophie sollten Kunden auf Augenhéhe mit
Bdnkern, Steuerberatern, Immobilienmaklern und Anlageberatern
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verhandeln kénnen. Nicht einfach ,glauben miissen”, was einem
erzdhltwird, oder daraufvertrauen, dass der ,, freundliche und kom-
petent wirkende Herr” einem schon nichts Falsches erzéhlen wird.

Wir werden von Kollegen immer wieder gefragt, warum wir diese
Informationen so einfach rausgeben. Wir meinen: Es wird einfach
Zeit, dass sich in Deutschland etwas dndert. Es muss offener (iber
Kapitalanlagen und Immobilien gesprochen werden. Wir haben in
den letzten 30 Jahren viele Dinge angeboten bekommen, die nicht
in Ordnung waren. Leider haben auch wir das manchmal erst zu
spdt gemerkt.

Ihnen soll das nicht passieren. Wenn lhnen die Informationen hel-
fen, einige Fehler zu vermeiden, freut uns das. Wenn Sie von unserer
Philosophie liberzeugt sind und wir ins Gesprdch kommen kénnen,
natrlich auch.

Also: Packen Sie es an. Tun Sie den ersten Schritt — bei den nédchsten
Schritten kénnen wir lhnen helfen.

S (e/ﬁ /@mmfa

PS: Fiir Fragen stehe ich lhnen gerne persénlich unter meiner E-Mail-
adresse mail@pflugmacher.de oder unter 08151/666660 zur
Verfligung. Sie erhalten ganz sicher eine Antwort.
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Fehler Nummer 1:
Die falsche Lage

Fragt man einen Immobilienexperten, was bei einer Immobilien-
anlage am wichtigsten ware, wird dieser mit Sicherheit antworten:

Drei Dinge sind bei einer Immobilie am wichtigsten:
» Dielage

» dielageund

» dielage

Doch was bedeutet dies ganz konkret, wenn man sein Geld wert-
stabil und mit Perspektive in Immobilien investieren will?

Eine Moglichkeit die Lage detaillierter zu beurteilen, ist z. B. die
Unterscheidungin

* lokale Lage

* regionale Lage

* (berregionale Lage

Die lokale Lage fallt wahrscheinlich leicht zu beurteilen. Zu-
schnitt der Wohnung, Stockwerk, Tiefgarage, Ausblick. Liegt das
Objekt direkt an einer HauptstraBe, wie weit ist es zu den Ein-
kaufsmoglichkeiten, zum Krankenhaus, Schulen, Kindergarten,
zu kulturellen Einrichtungen?
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Alle diese und viele weitere Uberlegungen lassen sich mit tiber-
schaubarem Aufwand ermitteln und beurteilen.

Wenn Sie jedoch dartber nachdenken, was eine Immobilie z. B.
in 10 Jahren wert sein wird, ist der erhoffte Wertzuwachs von der
Attraktivitat der Lage abhdngig — und zwar in 10 Jahren.

Die Frage sollte also lauten: Wie wird sich der Standort der Immo-
bilie in 10 Jahre entwickelt haben?

Beispiel:

Ich selbst komme aus Wolfsburg. Dort hat der Volkswagen Kon-
zern seinen Hauptsitz. Uber 75 % aller Arbeitsplatze sind direkt
oder indirekt von der Automobilindustrie abhangig. Alles steigt
und fallt also mit dem Automobilwerk. Man sagt, wenn Volkswa-
gen hustet, bekommen die Menschen in der Region Grippe. Flr
die meisten Menschen, die dort leben, ist es unvorstellbar, dass
es mal nicht so ist, wie es ist!

Nur, was ist wenn doch? Wir erinnern uns an Namen wie Opel,
Saab usw. Was ware eine Immobilie in Wolfsburg dann fur die
nachsten Jahre weniger wert? Kann lhr Mieter dann noch stets
punktlich seine Miete GUberweisen?

Und gleich ein doppeltes Risiko hat der Eigentiimer, falls sein
eigenes Einkommen auch von der Automobilindustrie abhangt.
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Die meisten Menschen leben unmittelbar dort oder zumindest
im Umkreis einer Autostunde, wo sie ihren Arbeitsplatz gefunden
haben. Die Veranderungen der Zukunft werden daflr sorgen,
dass sich dieser Faktor auf die gesamte wirtschaftliche Situation
in einer Region erweitert.

In einem Gebiet

* mit nachhaltigem Tourismus,
« diversifizierter Industrie,
* lebendigem Handel und Gewerbe

sollten die Aussichten auch in schwierigen Zeiten deutlich besser
sein, als in anderen Gebieten.

Hier handelt es sich um eine 1A-Lage, in der stets eine gute Ver-
mietung zu erreichen sein wird. Das Problem ist aber, wenn Sie
selber in so einem Gebiet wie z. B. Wolfsburg leben, dann erken-
nen Sie das nicht unbedingt, umgangssprachlich sind Sie dann
auch ,betriebsblind”.

Die jetzigen Prognosen gehen davon aus, dass das zukinftige
Leben sich stérker auf stadtische Gebiete konzentrieren wird. Die
Menschen wollen etwas erleben und Spal3 haben. Hinzu kommt
der Aspekt, dass wir immer langer leben.

Klimaveranderungen zeigen sich deutlich. So ist in Regionen
groBer Fliisse das Risiko fiir Uberschwemmungen und Hochwas-
ser starker vorhanden. (Beispiel: Hochwasser in Stadten wie Pas-
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sau oder KdlIn). In diesen Gebieten kdnnen Sie oft eine Immobilie
nicht einmal mehr gegen solche Schaden versichern.

Was denken Sie? Sind starke Regenfalle, Sturm- und Hagelscha-
den sowie Hochwasser in den letzten Jahren weniger oder haufi-
ger zu verzeichnen gewesen?

Die Einflussfaktoren zusammengefasst:

wirtschaftliche Prognose
vielfaltige Wirtschaftsbereiche

GroBprojekte geplant (Autobahnen, Kraftwerke, Endlager
Milldeponien, Verbrennungsanlagen,

Flughafen, militarische Objekte, Betriebe mit Gberdurch-
schnittlicher Emission)

Bevolkerungsprognosen
Klimaentwicklung

Verkehrsanbindung (StraBe, Schiene, Luft, Fluss, Fahrrad,
E-Mobilitat)

Okologische Faktoren (Naturschutzgebiete, Naherholung,
alternative und regenerative Energien)

soziales Umfeld (breite Mittelschicht, keine Ghettobildungen,
sozialer Friede)
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Fehler Nummer 2:
Der falsche Bautrager

Dieser Fehler ist wohl der Gravierendste Uberhaupt. Er tritt meis-
tens sehr frith auf und seine finanziellen Folgen sind oft enorm.
Wenn Sie sich mit dem Thema Immobilie als Sachwertanlage
auseinandersetzen, werden Sie mit Sicherheit mit Bautrdagern
und deren Angeboten in Kontakt kommen.

Was macht eigentlich ein Bautrdger?

Ein Bautrager verschafft seinem Kunden eine Immobilie und
zusatzlich auch das entsprechende Grundstiick bzw. den ent-
sprechenden Grundstlicksanteil. Weil Grundstticksverkaufe in
Deutschland nur mit notarieller Beurkundung gultig sind, muss
ein Vertrag mit einem Bautrager auch vor einem Notar geschlos-
sen werden.

Ein Bautrdger ist also ein Unternehmer, der gewerbsmaBig
Wohn- und Gewerbeimmobilien erstellt und diese verkauft.
Sie haben es folglich mit einem Vertragspartner zu tun, dessen
tagliches Brot diese Art von Geschaften darstellt. Sie als Kapital-
anleger kaufen jedoch nicht jeden Monat mehrere Immobilien.
Damit sitzen sich in dem Falle zwei sehr unterschiedlich gelibte
Gesprachspartner bei diesem Geschéft gegentber.
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Meine Erfahrungen in diesem Bereich reichen nun 30 Jahre zu-
rick und ich kann feststellen, dass die Méglichkeiten fir Bautra-
gerarger nahezu unbegrenzt sind. Deshalb werde ich diese Bei-
spiele in einem extra-Report veroffentlichen.

Auch der Gesetzgeber hat einige Regeln erlassen, denen sich der
Bautrager zu unterwerfen hat. Doch nur, wenn Sie diese Rege-
lungen genau kennen, ist es Ihnen ansatzweise méglich, einem
Bautrager die Stirn zu bieten, der sich nicht an die Regeln halt.

Eine wichtige Bestimmung zu Ihrem Schutz ist es, dass Sie min-
destens 14 Tage vor dem Notartermin alle zu unterzeichnenden
Vertragsentwdrfe erhalten missen, damit Sie diese in Ruhe pri-
fen konnen (gesetzliche Regelung in Deutschland).

ErfahrungsgemaB muss man sagen, dass diese Zeit schon etwas
knapp bemessen ist, vor allem dann, wenn Sie sich mithilfe von
Verbraucherschutzorganisationen an die Prifung des Vertrags-
werkes machen wollen.

Beauftragen Sie einen Fachanwalt daflrr, missen Sie mit einer
Anwaltsrechnung von mehr als 1.000 Euro rechnen. In Relation
zu den Gesamtkosten einer Immobilie und im Verhaltnis eines
maoglichen finanziellen Schadens ist dieses Geld gut investiert.
Trotzdem scheuen sich noch zu viele, sich professionelle Hilfe
beim Vertragsschluss zu holen.
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Ist das nicht die Aufgabe des Notars?

Das kann man so sehen. Die Haupttatigkeit eines Notars ist die
Beurkundung von Rechtsgeschaften. Dazu ist er zu Unabhangig-
keit und Unparteilichkeit verpflichtet. Auch die Aufklarung und
Belehrung gehdrt zu den Pflichten eines Notars.

Demgegeniliber steht der Umstand, dass ein Bautrager in der
Regel seine Geschafte bei einem Notar beurkunden lasst, den er
kennt. Zwischen dem Bautrager und dem Notar ist Uber die Zeit
ein engeres Verhaltnis entstanden als zwischen dem Notar und
einem der Kunden des Bautragers.

Was lernen wir daraus?

Wer dem Notar die ,richtigen” Fragen stellt, wird von ihm eine
wahrheitsgemaBe Antwort erwarten kénnen. Doch wer nicht
weiB, worauf es ankommt und was genau erfragt werden sollte,
stellt nach einer Beurkundung unter Umstanden fest, dass man
sich rechtlichen Folgen gegeniiberstehen sieht, mit denen Gber-
haupt nicht gerechnet wurde.

Was sind die wichtigsten Fallstricke?

1. Preis
Im Preis, den Sie bezahlen, sind nicht nur Vertriebsprovisionen
enthalten, sondern natirlich auch der Unternehmergewinn
des Bautragers. Steht hier eine groBe Organisation im Hinter-
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grund mit verschiedenen Vertriebsstufen, ist dieser Kostenan-
teil oft sehr hoch. Interessant wird es nun, wenn durch Ange-
bot und Nachfrage das allgemeine Preisniveau von Immobilien
steigt. Dann bezahlen Sie pl6tzlich fur etwas, was man zwar
als ,,marktgerecht” bezeichnen kann - aber was ist, wenn sich
dieser Trend pl6tzlich umkehrt? Konkret bedeutet es, dass man
viel Sorgfalt dafiir verwenden sollte, einen Preis zu finden, der
fair ist, und zwar nicht nur zum Marktniveau, sondern zum
Bauobjekt an sich. Wegen der derzeitig giinstigen Darlehens-
zinsen denken viele Menschen an einen Immobilienkauf. Dies
erzeugt eine Spirale der Preise, die so nicht zu rechtfertigen ist.

2. Der Bautrager als Treuhander
Bei einem Immobilienerwerb vom Bautrager sind Teilzahlun-
gen nach Baufortschritt zu leisten. Zunachst erhalten Sie we-
der Eigentum am Grundsttick noch an Bauleistungen.

Sie gehen hier also in Vorleistung und die Zahlungen kénnen
je nach Konstellation im Ernstfall zur Konkursmasse gehoren.
Deshalb muss die Zahlung auf ein gesondertes Konto geleis-
tet werden und ein Bausachverstandiger sollte den jeweiligen
Baufortschritt bestatigen.

3. Die zwischenfinanzierende Bank
Wird Ihr Vertragsobjekt nicht aus der Globalgrundschuld der
zwischenfinanzierenden Bank ausgeschlossen, gehért Ihr Ob-
jekt im Ernstfall zur Versteigerungsmasse, falls der Bautrager
in wirtschaftliche Schieflage kommt.

(D Pflugmacher 13
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4. Konkrete Termine
Oft fehlen in den Vertragsunterlagen verbindliche Festlegun-
gen zu Baubeginn, Bauzeit, Fertigstellung oder Sonderwiin-
schen. Dadurch kénnen erhebliche finanzielle Risiken entste-
hen.

Diese Tipps helfen lhnen, sich ein realistisches Bild
iiber Ihren Bautrager zu machen:

1. Keine groBen Vertriebe

Meine Erfahrungen der letzten 30 Jahre lasst keinen anderen
Schluss zu. Auch wenn die Prospekte noch so professionell, Fir-
mengebadude noch so prunkvoll, die Geschaftswagen noch so
protzig sein moégen - dies alles kann sich schneller in Schall und
Rauch auflsen, als Sie es realisieren kénnten.

2. Wer verkauft die Immobilie?
Wer war in den vergangenen Jahren der eigentliche Eigentiimer
(s. Nachweis im Grundbuch)?

3. lhr Ansprechpartner
Ist es ein Vertriebspartner oder der Chef des Unternehmens sel-
ber?

4. Gibt es Referenzen?
Sind die Referenzen aktuell? Welchen Zeitraum decken sie ab?
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5. Welche Handwerker sind auf der Baustelle aktiv?
Auf jeden Fall schon einmal beruhigend, wenn dort erkennbare
Firmenfahrzeuge von Handwerken zu finden sind. Die Kennzei-
chen der Fahrzeuge geben lhnen Aufschluss darliber, aus wel-
chen Landern die beauftragten Handwerker stammen.

Mein personlicher Tipp fiir Sie:

Wie gehe ich selber vor, wenn ich mich Giberzeugen will, einen
seridsen Bautrager kennengelernt zu haben?

Ich lasse mir einige Objekte des Bautragers nennen oder recher-
chiere die Objektadressen. Einige Tage spater fahren ich dann
zusammen mit meiner Frau zu den Objekten. Sind die Objekte
vermietet, nehmen wir Kontakt mit den Mietern auf. Bis zum
heutigen Tag hat uns noch jeder Mieter gerne die Fragen beant-
wortet. So erhalten Sie wertvolle Hintergrundinformationen und
zusatzlich bekommen Sie ein gutes Geflhl fir die Mieterstruktur
in den Objekten.

Wenn ich dartiber hinaus noch mehr Gber den Bautrager wissen
mochte, recherchiere ich noch wesentlich umfangreicher. Wahr-
scheinlich mussten Sie dazu entweder im Ruhestand sein oder
beruflich mit diesen Themen beschaftigt sein, damit Sie die dazu
notwendige Zeit zur Verfigung haben.




Gratis-Insider-lmmobilien-Report: 5 Fehler, die Sie ein Vermégen kosten

Fehler Nummer 3:
Die ,,falschen* Mieter

Hier dirfte es sich wohl um einen sehr heimtilckischen Fehler
handeln. Die Folgeerscheinungen kdnnten erst nach einiger Zeit
offensichtlich werden - und was die Sache dann noch dramati-
scher macht: Unter Umstanden ist schnelle Abhilfe unmdoglich.

Doch der Reihe nach:

Wer eine Immobilie unter Renditegesichtspunkten betrachtet,
kalkuliert mit monatlichen Mieteinnahmen. Fiir den Investor sind
die Mieteinnahmen sozusagen die Zinsen der Anlage. Dies driickt
sich auch durch den Begriff ,Mietzins” aus. Wenn Sie sich einen
Moment Uberlegen, vor welchem Hintergrund eine Bank einen
Kreditnehmer durchleuchtet. Es ist fir sie von groBem Interesse,
dass der Darlehensnehmer dauerhaft und zuverlassig seine Kre-
ditrate zahlen wird. Dabei interessiert sich die Bank auch fiir die
»Zahlungsmoral” des zukiinftigen Kreditkunden. Das bedeutet:
Ob der Kunde auch zuverldssig zahlen will und dies in der Ver-
gangenheit durch sein Handeln auch bewiesen hat.

Diese Sichtweise sollten Sie sich als Eigentiimer einer Immobilie
ebenfalls aneignen. Warum? Ihr Mieter ist nichts anderes fir Sie,
als der Kreditkunde einer Bank: Eine Vertragspartei, die Ihnen
langfristig , Geld schuldet”.
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Doch es gibt noch einen weiteren Grund, warum Sie es in dieser
Situation nicht genau genug nehmen kénnen: Das ,,Abwohnver-
halten” der Mieter. Sie erhalten mit der Miete auch einen Gegen-
wert fUr das ,Abwohnen” der Immobilie. Mit anderen Worten:
Die Immobilie bekommt Gebrauchspuren und muss deshalb von
Zeit zu Zeit renoviert werden. Wenn jedoch ein Mieter ein sehr
»ausgefallenes” Wohnverhalten hat, kann es sein, dass Ihre Im-
mobilie innerhalb kiirzester Zeit renovierungsbedurftig ist. Eine
Uberdurchschnittliche Beanspruchung der Mietsache kann z. B.
durch einen ,Messie” verursacht werden. Eine richtige Katastro-
phe kann es sein, wenn man an einen Mietnomaden vermietet.
Die Méglichkeit, dass man es mit Betriigern oder mit Personen
zu tun hat, die generell Gesetze nicht sehr ernst nehmen, kénnte
gerade in gréBeren Stadten oder in entsprechenden Wohngebie-
ten eine Rolle spielen.

Aus meiner Erfahrung kann ich nur wiederholen:

»,Drum prife, wer sich an einen Mieter bindet, ob sich nicht doch
ein besserer findet”. Oder: Der beste Mieter, den Sie bekommen
kénnen, ist fir Sie gerade gut genug.

Wie ,,priift“ man einen Mieter?

Naturlich bieten clevere Geschéftsleute hier ihre Dienste an (z. B.
Mieterbonitatsauskunft) - und manche davon erscheinen durch-
aus sinnvoll. Man sollte sich auch dariiber im Klaren sein, dass die
allgemeine Diskussion zum Thema Datenschutz den Zugang zu
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Daten Uber Dritte deutlich erschwert hat. Also ist Kombinations-
vermogen, und Einfallsreichtum gefragt.

Viele Vermieter lassen sich eine SCHUFA-Auskunft vom Mietinte-
ressenten geben. Ist diese aktuell und die Originalitat bestatigt,
ist dagegen nichts einzuwenden. Man muss sich dabei jedoch
bewusst sein, dass Wohnungssuchende dies oft als ,AnmaBung”
empfinden. Deshalb rate ich dazu, dies nur in Einzelfallen zu tun.
Viel wichtiger erscheint mir im persénlichen Gesprach mit dem
Interessenten, diesen durch geschickte Gesprachsfiihrung zu
veranlassen, dass er ein Stlick von sich preisgibt und damit er-
kennen lasst, ob er und ggf. seine Familie gut zu lhnen, zur Im-
mobilie und den anderen Mietern passen wird.

Die obligatorische Selbstauskunft kann durchaus nach der Be-
sichtigung ausgeftllt werden. Dadurch signalisiert man dem In-
teressenten, dass man eine partnerschaftliche Kommunikations-
beziehung pflegen will. Denn erst nach der Besichtigung kann
der Interessent entscheiden, ob er sich tatsachlich als zukinfti-
ger Mieter sehen kann. Vorlagen zur Mieterselbstauskunft gibt
es kostenfrei im Internet. Mit dieser Aufstellung kénnen Sie als
kunftiger Vermieter ausschlieBen, unzuldssige Fragen zu stellen.
Auf unzuldssige Fragen muss der Interessent nicht wahrheitsge-
maB antworten. Und mit Ligen lhres klinftigen Mietinteressen-
tenist Ihnen als Vermieter auch nicht geholfen. Fragen nach dem
aktuellen Job, Probezeit oder Kiindigung und regelmaBigen Ein-
kinften muss der Interessent wahrheitsgemaf beantworten und
auch belegen.
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Fragen zu Vereinsmitgliedschaften, politischer Gesinnung,
Rauch-, Trinkgewohnheiten und Kinderwunsch muss der Interes-
sent nicht wahrheitsgemaB beantworten. Das betrifft unverhalt-
nismaBig die Privatsphare des moglichen Mieters. Hier sollten
Sie also clever ,Uber Bande spielen”. Im Interessentengesprach
gibt es viele Dinge, die Sie wahrnehmen und sich notieren kén-
nen, wie z. B. das Autokennzeichen oder Begleitpersonen.

Nach Angaben des Deutschen Institutes fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) sind Uber 40% der Vermieter mit ihren
Mietern zufrieden. Die wirklich , harten Falle” sind also nur Ein-
zelfalle. Trotzdem sollten Sie versuchen, sich vor diesen ,harten
Fallen” zu schiitzen — ohne es sich mit den Gberwiegend seridsen
Mitmenschen zu verscherzen.

Mein Tipp:

Seien Sie ,Herr Schlau” und bieten Sie einen Teil der Besichtigung
getrennt nach Geschlechtern an. Die Frau zeigt die Raumlichkei-
ten unter den Aspekten einer (Haus)frau mit Kindern und der
Mann die Raumlichkeiten unter dem Aspekt Hobby, Freizeit usw.
Wenn Sie sich dann getrennt Notizen machen, kénnen Sie spater
eventuelle Widerspriche in den Erzahlungen entdecken. Haben
Sie als Eigentiimer Kinder, kdnnten Sie - falls der Mietinteressent
ebenfalls mit Kindern anreist — auch eine Etappe einbauen, bei
denen lhre Kinder den anderen Kindern das nahere Umfeld der
Immobilie wie Spielmdglichkeiten, Treffpunkte usw. zeigen. Hier-
bei gewinnen Sie bestimmt interessante Erkenntnisse.

(D Pflugmacher 19
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Geruch nach Rauch, gefiillter Aschenbecher im Auto und viele
weitere ,Signale” kénnen Sie, wenn Sie gezielt darauf achten,
durchaus wahrnehmen und in lhre subjektive Beurteilung ein-
flieBen lassen. Bieten Sie doch lhrem Interessenten mal eine
Zigarette an, oder eine gemeinsame Rauchpause nach 30 Minu-
ten Besichtigungszeit. Stellen Sie einen Aschenbecher auf den
Balkon oder das Fenster, der benutzt aussieht. Signalisieren Sie
also, dass Sie nichts gegen Raucher einzuwenden haben. Wer
eine Nichtraucherwohnung sucht, wird Sie darauf ansprechen.
Nichtraucher, wie ich zum Beispiel, sind auf Rauch-Geriiche sehr
empfindlich.

Lassen Sie sich den Personalausweis zeigen und achten Sie da-
rauf, ob er gliltig ist. Falls Sie kein gutes Kurzzeitgedachtnis ha-
ben, schreiben Sie sich die aktuelle Adresse aus dem Personal-
ausweis auf und ggf. auch die Personalausweisnummer. Kopien
des Ausweises sollten Sie nur akzeptieren, wenn Sie diese mit
dem Original abgleichen kénnen.

Aktuelle Verdienst- und Einkommensnachweise von den Miet-
interessenten — ein wichtiges Indiz. Leider lassen sie sich auch
leicht falschen. Den Arbeitgeber zu recherchieren, kann nicht
verkehrt sein. Eventuell gibt es Ankntpfungspunkte.

Vorvermieter: Lasst man sich den Mietvertrag des bisherigen
Mietverhaltnisses zeigen und sich dazu die letzten 6 Monatskon-
toausziige, kann man sich davon Uberzeugen, dass der Mieter
zumindest in dieser Zeit seinen Verpflichtungen nachgekommen
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ist. Selbstverstandlich kénnen Sie auch direkt mit dem Vorver-
mieter Kontakt aufnehmen. Das Risiko: Ist dieser froh, seinen
Mieter endlich los zu werden, kénnte es sein, dass er diesen |h-
nen gegeniber in den héchsten Tonen lobt.

Es kommt eben auf die ,,Gesamtschau* an

Falls Sie die Méglichkeit haben, schauen Sie sich einfach im alten
Wohnumfeld lhres zuklnftigen Mieters um. Warum nicht an Uhr-
zeiten, an denen der Mietinteressent normalerweise arbeitet?
Bestimmt kommen Sie mit (alteren) Menschen in dieser Gegend
ins Gesprach. Manchmal kann dieses sehr aufschlussreich sein.
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Fahren Sie auch einmal am Abend oder in den Nachtstunden
durch das Gebiet und schauen sich die Wohngegend genauer an.

Diese Unterlagen sind zur Beurteilung lhres zukinftigen Mieters
wichtig:

» Bonitatsunterlagen

» Bestatigung Gber Mietschuldenfreiheit

» Verdienstbescheinigungen

* Selbstauskunft

* Legitimationsprifung

Und wenn Sie sich dann fiir Ihren neuen Mieter entschieden
haben?

Dann ist ein korrekt ausgefertigter und geprufter Mietvertrag
eine gute Losung. lhre Risiken an einen ,Messie” zu vermieten
sind relativ gering.

Mein Tipp: Bevor lhr neuer Mieter einzieht: Eine zulassige und
praktikable Regelung ist es fiir Sie, den Zugang zum Mietobjekt
(Schlusseltibergabe) erst nach Eingang der ersten Monatsmie-
te und der ersten Rate der Kaution freizugeben. Wenn sich lhre
zukinftigen Mieter gleich zu Beginn des Mietverhaltnisses als
unzuverlassig erweisen, dirfte es sich wahrscheinlich um keine
dankbaren Dauermieter handeln. Bei schlechter Zahlungsmoral
wird er versuchen, Sie zu Ausnahmen zu Uberreden.
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Fehler Nummer 4:
Der falsche Mietvertrag

Auf den ersten Blick kdnnte man meinen, dass dieser Fehler kei-
ne gréBeren finanziellen Konsequenzen nach sich ziehen kann.
Bei genauem Hinsehen jedoch entpuppt sich der Mietvertrag als
Stolperfalle, die bares Geld kosten kann.

Hat man als Vermieter einen vertrauenserweckenden Mieter ge-
funden, ist der Mietvertrag das wichtigste Element. Dies vor al-
lem dann, sollte sich der Mieter zu einem spateren Zeitpunkt von
einer anderen Seite zeigen.

Mustermietvertrag

Wird ein Standardmietvertrag verwendet, unterliegt dieser dem
Recht flir Allgemeine Geschaftsbedingungen. Wichtig ist, dass
einzelne Klauseln den Mieter gegentiber den gesetzlichen Rege-
lungen nicht unangemessen benachteiligen dirfen. Falls solche
Klauseln enthalten sein sollten, sind diese insgesamt nichtig.

Ein Beispiel:

Enthalt der Mietvertrag Klauseln zu Schénheitsreparaturen, die
nicht den gesetzlichen Erfordernissen entsprechen, sind diese
Klauseln insgesamt wirkungslos. Der Mieter muss also Uber-
haupt keine Schonheitsreparaturen durchfiihren. Damit steht
der Vermieter schlechter da, als wenn er eine rechtsgultige Klau-
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sel vereinbart hatte. Schlimmstenfalls kann bei Verwendung
einer unglltigen Formulierung der Mieter sogar in regelmaBigen
Abstanden vom Vermieter Renovierungen verlangen.

Anders stellt sich die Rechtslage jedoch dar, wenn der Mietver-
trag individuell vereinbart wurde.

So kdnnte ein handschriftlich niedergelegter Nachtrag zum Miet-
vertrag, der von beiden Seiten unterzeichnet wird, als individuell
ausgehandelt anzusehen sein.

Ein weiteres Risiko stellt die Vereinbarung zur Tierhaltung dar.
Eine falsche Formulierung kann dazu fuhren, dass auch eine ei-
gentlich gesetzlich zulassige Einschrankung gar nicht wirksam
ist.

Eine mogliche Untervermietung sollte geregelt sein — auch vor
dem Hintergrund der immer weiter sich verbreitenden Share-
Economy, z. B. Airbnb.

Fazit: Lieber vorher zu einem Rechtsanwalt, als nachher mit
ihm zusammen zum Gericht.
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Fehler Nummer 5:
Die falsche Immobilie

Aus diesem Fehler lasst sich die folgende Frage ableiten: Warum
wir uns Immobilien oft schén rechnen (lassen)?

Nach meiner Erfahrung liegen die Griinde in:

1

dem System, wie Immobilienverkdufer bezahlt werden
den Steuergesetzen

Mieteinnahmen

der Personlichkeit des Immobilienverkaufers

der Personlichkeit des Immobilienkaufers - also ,,lhnen”

. Immobilienverkaufer werden in der Regel mit einer Provision
bezahlt, die sich am Kaufpreis orientiert. Sie kennen dies viel-
leicht bei einem Immobilienmakler, dessen Verglitung Mak-
lercourtage lautet und die sich ebenfalls nach dem Kaufpreis
oder bei der Vermietung nach der Miethdhe richtet. Damit
liegt dem System ein Mechanismus zugrunde, der ganz au-
tomatisch darin miindet, dass ein hoherer Verkaufspreis zu
einem hoheren Verdienst auf der Seite des Verkaufers fihrt.
Kaufen Sie also eine gréBere Wohnung, hat der Verkaufer
einen hoheren Verdienst. Mieten Sie eine Wohnung mit hohe-
rem Mietpreis, richten sich die Maklercourtage und die Kau-
tion nach der Monatsnettomiete. Der Zeitaufwand fiir Besich-
tigungstermine durfte in etwa gleich groB sein. Egal ob grof3
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oder klein. Fir den gleichen Zeitaufwand ein héheres Einkom-
men - wer kann da ,,Nein“ sagen?

2. Der Gesetzgeber lasst die steuerliche Absetzbarkeit von Zins-
aufwendungen und der Abschreibung (AfA) zu. Diese Absetz-
barkeit fiihrt bei Steuerzahlern zu einer Steueroptimierung. Je
hoher der Gebaudewert bzw. die Zinsaufwendungen, umso
groBer ist der steuerlich wirksame Betrag und damit die mog-
liche Steuerrlickerstattung.

3. Mieteinnahmen stellen fiir Sie als Immobilienbesitzer die Ren-
dite dar. Will man z.B. eine vermietete Immobilie als zusatz-
liche Altersversorgung ,nutzen”, dann ist selbstverstandlich
eine hohere Miete auf jeden Fall attraktiver. Damit ist eine
groBere oder besser ausgestattete Immobilie unter diesem
Aspekt automatisch interessanter.

4. Der Immobilienverkaufer ist zuerst einmal auch ein Mensch
mit den gleichen Bedrfnissen und Wiinschen wie jeder ande-
re auch. Seine berufliche Tatigkeit bietet die finanzielle Grund-
lage seiner persdnlichen Lebensflihrung. Man kann auch sa-
gen, er lebt davon, was er tut. Verkaufer mussen von ihrem
Produkt sehr Giberzeugt sein, ansonsten werden sie nicht er-
folgreich in diesem Beruf sein. Egal welches Produkt er anbie-
tet. Verkaufer sind von ihrer Grundhaltung eher Optimisten.
Sie werden auch eher zur Haltung neigen: ,Wird schon gut
gehen”, als zur Risikovermeidung durch: ,Was kdnnte alles
passieren?”
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5. Wenn Sie die Punkte 1 bis 4 gelesen haben, werden Sie wahr-
scheinlich zu der Uberzeugung gelangen: Der wichtigste in
diesem Spiel sind ,,Sie”. Sie alleine haben es in der Hand, Feh-
ler zu vermeiden.

Was konnen Sie selbst tun, damit lhnen diese Fehler nicht
passieren?

Zuerst einmal machen Sie sich Gedanken, welche Grundeinstel-
lung Sie haben. Eher optimistisch oder eher pessimistisch. Be-
trachten Sie ein Glas eher als halbvoll oder als halbleer? Wenn Sie
tendenziell mehr zum Pessimismus neigen, fallt es Ihnen leichter,
sich gegen den Fehler 5 zu wappnen.

Beginnen wir also zuerst einmal mit dem ,Optimisten”. Sie
sollten sich dartber im Klaren werden, dass immer mal passie-
ren kann, was nicht passieren sollte. Damit Sie eine realistische
Einschatzung bekommen kdnnen, ist der folgende Schritt erfor-
derlich:

Nehmen Sie konkrete ,Unfalle” an und fragen Sie sich, was die
Folgen fiir Sie personlich bedeuten wirden.

Ein paar Beispiele:

* Doppelverdiener: Wie lange kdnnen Sie ohne Einschrankun-
gen weiter lhren Lebensstandard halten, wenn eines der bei-
den Einkommen ausfallen wiirde? Wie lange kdnnen Sie ohne
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Einschrankungen weiter Ihren Lebensstandard halten, wenn
beide Einkommen ausfallen wiirden?

e Schlimmster Fall: Welche Konsequenzen hat der Ausfall bei-
der Einkommen auf Dauer zur Folge?

* Wie lange dirfen die Mieteinnahmen ausfallen, bis es zu Eng-
passen in lhrer Finanzplanung kommt?

» Welche finanziellen Folgen entstehen fir Sie, falls die Immo-
bilie z. B. durch Vandalismus renoviert werden misste und die
Kosten daflir in etwa zwei Jahresmieten betragen wiirden?

* Welche Folgen hat es fir Sie, wenn die Immobilie z.B. um
30 % an Wert verliert?

» (Beispiel fur plotzliche Wertverluste konnten sein: Flugschnei-
sen, neue Bebauungsplane, Verbreitung von StraBen, ein
Areal wird zum Mischgebiet mit Gewerbebetrieb etc.) Die
Bank kénnte in einem solchen Fall fur rund 1/3 der Darlehens-
summe zusatzliche Sicherheiten verlangen, weil die Immobilie
als solche der finanzierenden Bank nicht mehr als ausreichen-
de Sicherheit erscheint.

Haben Sie Antworten auf diese Fragen gefunden, werden Sie ein
Gespur dafir entwickeln kénnen, wie Sie |hr persénliches Sicher-
heitsnetz aufbauen werden.

Ihr nachster Schritt ist, eine Antwort zu finden auf die Frage:

e Wie viel kann ich mir leisten? Oder mit anderen Worten:
Wie teuer darf eine Immobilie sein, damit Sie im Ernstfall
nicht zu einer bedrohlichen Belastung werden kann?
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Hier hat ein Pessimist Vorteile: lhm wird es leichter fallen, sich mit
moglichen negativen Szenarien auseinanderzusetzen, die man
eigentlich als unerwiinscht ansieht und menschlich verstandlich
eher verdrangt.

Diese ,,absoluten Zahlen“ kdnnen Sie jetzt verwenden:

* EinJahr ohne Mieteinnahmen

* Wertverlust des Objektes um 30 %
 Ausfall beider Einkommen von einem Jahr
* Ausfall eines Einkommens von zwei Jahren

* Ungeplante Renovierung des Objektes von zwei Jahres-
mieten

Wenn Sie nun aus den vorher genannten Annahmen ermitteln,
wie viele der ,finanziellen Risiken” Sie ,aushalten”, kommen
Sie zu dem Ergebnis: Wie viel Immobilie kann ich mir leisten,
wenn Ereignisse eintreten, die sich niemand wiinscht, die
aber aus Erfahrung leider eintreten kénnen?

Die Frage kann natirlich auch umgekehrt gestellt werden: Wie
viel kann ich maximal verkraften?

Orientieren Sie sich an méglichen Belastungen durch Ereignisse,
die nicht eintreten sollten. So werden Sie ein gutes Gespur dafur
entwickeln, welchen finanziellen Rahmen Sie wéhlen sollten, da-
mit Sie auch dann noch ruhig schlafen, wahrend alle anderen von
schlechten Zeiten sprechen.
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Auf den Folgeseiten finden Sie eine Beispielberechnung einer
Immobilieninvestition mit steuerlichen Effekten im Erwerbsjahr
und den Folgejahren. So nutzen Sie die Steuervorteile bei einer
Immobilie als Wertanlage.

(s]=) ‘
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Steuerberechnung Erwerbsphase 2014

Einkommen vor Erwerb € 180.000 Steuer €  67.255
Mieteinnahmen € 505
Zwischensumme € 180.505
Abzugsfahige Zinsen -€ €350
Sonstige abzugsfahige -€ 41
Ausgaben

Sonderausgabenabzug -€ 0
Abschreibung - € 9.828

Disagio -€ 0
Sonstige Vorbezugskosten -€ 0
Verlustkiirzung wegen §10d - € 0

Einkommen nach Erwerb € 170.263 Steuer € 62.613

Csivermarung | || |'c| acee]

Das bedeutet fur Sie: 4.642 Euro, die Sie fiir einen wunderbaren
Urlaub nutzen kénnten. 4.642 Euro, die Sie fur sich personlich in-
vestieren kénnten.
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Steuerberechnung Folgejahre 2015

Einkommen € 180.000 Steuer €  67.255
Mieteinnahmen € 6.060

Zwischensumme € 186.060

Abzugsfahige Zinsen -€ 4.206

Sonstige abzugsfahige -€ 487

Ausgaben

Sonderausgabenabzug -€ 0

Abschreibung -€ 11.159

Verlustkiirzung wegen §10d - € 0

Einkommen nach Erwerb € 169.930 Steuer € 62.452

(stvererarung | ]| ]'¢| a0

Steuervorteile in Héhe von 4.803 Euro, die Sie fur lhre private
Vorsorge nutzen kénnten.
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Zum Schluss

Wenn Sie nach dem Studieren dieser Informationen den einen
oder anderen Punkt entdeckt haben, den Sie fir sich erfolgreich
umsetzen kénnen, hat sich meine Mihe, dieses Buch zu schrei-
ben, schon gelohnt. Wenn Sie nun Giber Informationen verfligen,
die man lhnen vorher noch nicht gesagt hat, umso besser.

Schreiben Sie mir unter mail@pflugmacher.de lhre Meinung,
Ihre Erfahrungen mit Bautragern, mit Maklern und Beratern.
Wenn Sie konkrete Fragen an mich richten, erhalten Sie garan-
tiert auch eine Antwort.

Eine ganz persdnliche Empfehlung: Suchen Sie sich einen wirk-
lich unabhangigen Berater fur lhre Anlageentscheidungen. Nur
ein unabhangiger Berater Ubernimmt lhnen gegentber die Haf-
tung, sollte sein Rat einmal der Falsche gewesen sein. Wieder-
holt haben Gerichte festgestellt, dass Ihnen Berater einer Bank,
einer Anlagefirma oder einer Versicherung keine Beratung Uber
die eigenen Produkte hinaus anbieten missen. Genau das ist
aber dringend nétig, wenn Sie eine erfolgreiche Vermdgensstra-
tegie finden wollen.

Wenn Ihnen unsere Tipps zu Rendite-Immobilien gefallen haben,
wurde es uns freuen, wenn Sie sie per Facebook oder Google+
mit Ihren Freunden teilen.
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Ich wiinsche lhnen alles Gute. Bleiben Sie recht lange gesund
und genieBen Sie die Zeit.

Tun Sie das Notwendige, dass dieses Vermdgen mit |hrer gestie-
genen Lebenserwartung Schritt halten kann.

Ihr Stefan Pflugmacher

Slefon //:«/ma/er
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Medien und Mandanten iiber uns:

In unserer Zusammenstellung aus verschiedensten Pressemit-
teilungen lesen Sie im Uberblick, was Fachpresse, Tageszeitun-
gen und andere Medien Uber uns schreiben. Selbstverstandlich
kommen auch einige unserer Mandanten zu Wort, die berichten,
warum sie sich fir Pflugmacher entschieden haben und was sie
besonders an unserer Arbeitsweise schatzen.

Zum Autor: Stefan Pflugmacher

Fachwirt fir Finanzberatung (IHK gepruft)
* seit 1988 im Finanzbereich tatig

* seit 2011 ausgebildeter Geldlehrer

* seit 2014 ETF-Master

* geboren 1962

 aktivim Anlegerschutz tatig

* lebtam Starnberger See

* liebt einfache und verstandliche
Lésungen

« seit 2005 gliicklich verheiratet Stefan Pflugmacher

* Hobbies: Golfen, Fliegen

Leitspruch: ,Nur was einfach zu verstehen ist, ist einfach gut.”
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Leseempfehlungen

E-Book: 16 Tipps zur
optimalen Kapitalverrentung
Diese Information sollten Sie lesen, wenn:

» Sie eine Auszahlung aus einer Lebens-
versicherung optimieren wollen

» Sie eine Festgeldanlage besitzen und sich
Uber zu niedrige Zinsen argern

» Sieeine ,ewige” und vererbbare Rente
suchen

* Sie wissen wollen, wie Sie die beste Sofortrente
finden kénnen.

In diesen 16 Gratis-Tipps erfahren Sie unter anderem:
* Was mussich beachten?
* Welche Fallstricke lauern bei vielen Angeboten?

* Wie bekomme ich eine wirklich sichere und garantierte
Rente?

* Wiekann ich die Steuerbelastung begrenzen?

Seien Sie ruhig neugierig und informieren Sie sich. Kostenfrei an-
fragen unter: https://pflugmacher-finanzberatung.de/kontakt
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E-Book: Welcher Anlegertyp sind Sie?

Nur das Beste fir Sie:
Geldanlage ist Typsache!

Hohe Sicherheit oder maximaler Gewinn?
Langfristiger Vermodgensaufbau oder flexible
Laufzeiten?

Geldanlage ist Typsache. Deshalb gilt hier: Eile mit Weile! Bevor
Sie Ihre Ersparnisse Hals Uber Kopf investieren, sollten Sie erst
einmal herausfinden, welche Anlagen Uberhaupt zu lhren per-
sonlichen Finanz- und Lebenszielen passen.

Jeder Mensch hat nur eine beschrankte Risikoakzeptanz bei
Geldanlagen. Dabei ist gerade die finanzielle Risikobereitschaft
bei Geldanlagegeschaften der wichtigste Baustein zum Aufbau
einer zu Ilhnen passenden Anlagestrategie. |hr Risikoprofil und
speziell die Kenntnis lhrer finanziellen Risikobereitschaft helfen
Ihnen bei Ihren Anlage-Strategie. lhr persénliches Anlageprofil
dient zu lhrer Sicherheit. Wollen Sie wissen, welcher Anlegertyp
Sie sind? Wir bieten ein gutes Werkzeug, wenn Sie lhre Anlage-
entscheidungen eigenverantwortlich treffen wollen.

Kostenfrei anfragen unter:
https://pflugmacher-finanzberatung.de/kontakt
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E-Book: Die wichtigsten Finanztipps fiir Frauen

Typisch Frau - ja genau! Hier kommen genau die Punkte zur
Sprache, die flr Frauen in Sachen Geld und Finanzen wirklich
wichtig sind.

Denn: Frauen mit Weitblick sorgen vor! Mit
diesem persodnlichen Ratgeber wird auch
Frau mehr aus bzw. mit ihrem Geld machen.

.Clever sparen - sorgenfrei leben!” -
Die wichtigsten Finanztipps fiir Frauen.

In diesem Leitfaden erfahren Leserinnen:

* Warum ist es flir einen Neubeginn nie zu spat?
* Wie Sie Ihren Geldbeutel auf ,Fille” trimmen
» Viele gute Griinde, tiber Geld nachzudenken

* Warum ist eine Betreuungsverfligung wichtiger als ein
Testament?

* Warum ist eine Vorsorgevollmacht so wichtig?

* Wie (un)sicher ist eine Investition in Gold?

Das besondere Plus:
* Eine ,Checkliste Kapitalanlage”

» Empfehlenswerte Links und Hinweise zu den einzelnen
Themen
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Sind Sie schon gespannt? Dann holen Sie sich doch am besten
gleich das E-Book. Bestatigungsmail abwarten und das E-Book
gratis als PDF-Format herunterladen.

Kostenfrei anfragen unter:
https://pflugmacher-finanzberatung.de/kontakt
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Der clevere Ratgeber:
Unsere 7 besten Tipps in Sachen
Geldanlage

Wollen Sie mit wenig Aufwand das Beste

aus |lhrem Geld machen? Mit den 7 Tipps

aus diesem eBook ist das ganz leicht. Kurz und knapp zeigen wir
Ihnen, wie Sie:

* Mit einfachen Mitteln jede Menge Geld sparen.

* In Zukunft wesentlich bessere Zinsen bekommen.

* |hre hart verdienten Ersparnisse vor der Inflation schiitzen.

Gewusst wie: Einfach mehr Geld!

Von der Anlage bis zur Altersvorsorge: Wenn Sie einige ganz ein-
fache Dinge beachten, kdnnen Sie viel mehr aus Ihrem Geld ma-
chen. Wie das genau geht? Lesen Sie dieses eBook. Wir zeigen
Ihnen bewahrte Tricks, wie Sie

» selbst der beste Experte fur Ihr Geld werden.

» |hrem Finanz- oder Bankberater die richtigen Fragen stellen.
 lhre Versicherungspramien systematisch senken.

* sich nichtvon Steuervorteilen blenden lassen.

» die optimale Absicherung fir sich finden.

Schneller und bequemer kénnen Sie Ihr Wissen rund ums Geld
nicht auf Vordermann bringen.
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Also, gleich das Kontakt-Formular: https://pflugmacher-
finanzberatung.de/kontakt, ausfillen, Tipps kostenlos erhal-
ten und sofort von unserem cleveren Ratgeber profitieren.

Wir mochten Sie vorsorglich dartiber informieren, dass unsere Empfehlungen keine Aufforde-
rungen zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren sind und eine individuelle Anlageberatung
durch Ihren Bank-, Anlage- oder Vermégensberater nicht ersetzen kdnnen.

Alle Angaben wurden sorgféltig recherchiert. Die Informationen basieren auf Quellen, die
wir fur zuverlassig halten. Die Angaben erfolgen nach sorgféltiger Priifung, jedoch ohne
Gewahr! Fur die angemessene Platzierung von Kauf- und Verkaufsauftragen ist der Nut-
zer allein verantwortlich. Gute Ergebnisse der Vergangenheit garantieren keine positiven
Resultate in der Zukunft. Ausdricklich gilt dies fiir jede Form von Finanzinstrumenten: Sie
unterliegen wirtschaftlichen Einflussfaktoren. Daher wird darauf hingewiesen, dass die Anlage
in Finanzinstrumente spekulative Risiken beinhaltet, die je nach wirtschaftlicher Entwicklung
und trotz sorgféltiger Recherchen auch zu Verlusten fihren kénnen. Es wird ausdriicklich davon
abgeraten, Anlagemittel auf nur wenige Anlagen zu streuen oder sogar Kredite aufzunehmen.
Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen, sowie fur Vermégensschaden wird
keinerlei Haftung tibernommen. Alle Bérsengeschafte sind grundsatzlich mit Risiken verbun-
den. Verluste des eingesetzten Kapitals kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
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