Investoren Guide Ost

Wenn schon Uber Investitionen in Immobilien in @stischland gesprochen
wird, so will ich meinen kleinen, ganz subjektivénvestoren Guide"
veroffentlichen, der auf meiner Marktkenntnis uneimen Erfahrungen seit
1993 beruht. Ich méchte ein paar Tips geben, wie sin Investor verhalten
sollte

a) vor dem Kauf, bei der Uberlegung eine Immolzlieerwerben,

b) was er fur den Zeitpunkt des BesitzlibergangeBewirtschaftung,
Verwaltung beachten sollte und schlief3lich

c) Was tun in der Krise ?

Um eine individuelle Immobilie, ein konkretes Engagent beurteilen zu
kénnen, bendtigt man naturlich die vollstandigenebaSollte Bedarf bestehen,
kann mit uns ein Termin vereinbart werden. Pauskaiah gesagt werden, daf3
Immobilieninvestments dann am ergiebigsten undesgtkn sind, wenn bereits
VOR dem Kauf grundlegend geplant wird.

Es versteht sich von selbst, dafd ich keine judsgBeratung gebe, hierftr
mdge man einen geeigneten Rechtsanwalt und/oder Katsultieren, und daf3
diese Tips meinen ganz eigenen Erfahrungen entsgmamd dadurch nattrlich
rein subjektiv sind.

Viel Spal3 !
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Vor dem Erwerb von Ostimmobilien

Teil 1 meines kleinen, natirlich ganz subjektivewelstoren Guide
Ostdeutschland: vor dem Erwerb von Ostimmobilien

Wenn Sie sich mit dem Gedanken tragen, eine ImmeabilOstdeutschland zu
erwerben, werden sie dafiir einen Grund haben: &tedeile, tUberragendes
Kaufpreis/Mietpreis-Verhaltnis, Wertsteigerungspia aufgrund guter Ein-
stiegspreise, Nutzen eines ginstigen Angebotesy. liSpverb aus einer
Zwangsversteigerung.

Worauf sollten Sie vor dem Erwerb achten ?
Auf 3 Dinge: Lage, Lage, Lage.

Und Zustand, Zustand, Zustand. Und Preis, PregsPr
Alle 3 Komponenten: Lage, Zustand bzw. Baubeschrglund Preis missen
beachtet werden, sonst ist eine rentierliche Im@stunwahrscheinlich

Zur Lage:

Unterscheiden wir einmal fur diese Betrachtung ehes einer Makro- und
einer Mikro-Lage. Ostdeutschland ist ni€hdtdeutschlandunabhangig, davon,
daf? Konjunkturdaten insbesondere fur ThuringenSechsen positiver als fur
andere Regionen ist, sollte bei einer tiefergehemdakro-Untersuchung die
Stadt und der jeweilige Stadstteil betrachtet werd&ie sehen die immobilien-
relevanten konjunkturellen Daten aus, welchen IStelert" hat der Stadtteil
fir Mietsuchende und/oder (spatere) Kaufer ?

Allerdings reicht dies nicht. Was nltzen "schonge®é eines Stadtviertels,
wenn die Immobilie, die Sie erwerben wollen, an'fi@ischen Ecke" steht ?
Wie sieht es mit dem Vermietungsstand aus ? Wearrteiere Gebaude in der
Nachbarschaft das eigene Haus auf oder mindedesi&Vert ?

Das wissen ,wir” in unserer eigenen Stadten - uaslgllt aus flr andere Orte.
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Zustand:

Sie erwerben eine Wohnung, ein Haus mit Baubedmlmgioder im Ist-Zu-
stand. Versichern Sie sich, dal3 nichts, was deengZiistand behindert, als
Makel bestehen bleibt: Sie missen davon ausgeb@rsidh in Ostdeutschland
aufgrund der gigantischen und fortschreitendergh)i&ungwohnen und Ge-
werbe- Konkurrenz ! - in einem absoluten Top-Zustanfingen. Mit allzu-
grofRen Mangeln und Restarbeiten gewinnen Sie Rdieter | Zumindest keine
solventen.

Natdrlich kann (und soll ?) man Immobilien erwerpeie noch erhebliche
Restarbeiten oder Modernisierungsaufwand beinhaltées kann sogar der
Grund fur Renditepotential seien. Aber stellenstiber, dald diese Restarbeiten
zigig abgearbeitet werden. Nichts verhagelt dieredinanzielle Bilanz so
sehr, wie die nur beschrankte Vermietbarkeit !

Zum Preis:

Mit Preis ist nicht allein der Kaufpreis (inkl. etvger Nebenkosten) gemeint. Es
geht auch um den Miet-Preis, den Sie ansetzerKdefpreis, den Sie vielleicht
spater erzielen wollen.

Kalkulieren Sie scharf, ob die Preise, unter ddhesm Kalkulation flr Sie
aufgeht, ja zu einer Top-Investition macht, nactip&@rzielbar sind.

Auch eine Mietgarantie Uber 5 Jahre ist kein "efiitggr” Schutz - auch 5 Jahre
gehen einmal vorbei. (Noch)Geringe Preise in veesi@men ostdeutschen Teil-
markten ermdglichen, gute Mietrenditen zu erzieMietpotentiale auszu-
schopfen, Wertsteigerungen mitzunehmen - doch: Wation, Durchprifen der
angegebene Preise ist und bleibt das A und O
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Bewahren und Verwalten

Sie haben ein Haus, eine Wohnung in Ostdeutscldamorben und planen
deren Bewirtschaftung. Wenn mdglich, sollten sieslie vor Besitziibergang
folgende Punkte in Ihre Uberlegungen einbeziehen:

1. Verwaltung

Die Verwaltung von *bebauten Grundstticken* ist 8ehlissel zum finanziel-
len Erfolg des Investments. Haufig unterschatziessdoch die Bewirtschaftung
der Immobilie, die Gber aktuelle und zuktinftiger&ge (mit-)entscheidet.

Das Auge des Bauern macht die Kiihe-feth habe (Kenntnisse vorausgesetzt)
nichts gegen sog. Selbst-Verwalter. Niemand(!)eraderart starkes Interesse
an einer Wohnung, an einem Haus wie der Eigentimer.

... hur kann man nicht immer vor-Ort sein und Exggwaltung ist auch nicht
sinnvoll, wenn grundlegende Erfahrung im Miet- W&G-Recht fehlen.
Suchen Sie sich eine kompetente, erfahrene Vemgakhier ein Billig-
Angebot zu wahlen, um 1, 2 Euro pro Wohnung im Mauiesparen, ist mit
Sicherheit ein falscher Weg !

2. Vermieten und Wiedervermieten

Eine Immobilie, die sich nur wegen der Steuervtatetchnet, ist keine gute
Investitionsentscheidung. Machen Sie sich ausratti&edanken, um maoglichst
frihzeitig und moglichst mit dem spéateren "Bewintsiter” die Vermietungs-
aktivitaten und routinemaRige Uberpriifen des Zustarmler Wohnung, des
Hauses zu planen.
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Sollte einer Wiedervermietung anstehen, planemtiielem Verwalter die
gesamtenVermietungsaktivitaten, was Uber die (drei Mordge) Kindigungs-
frist hinausgehen kann. Ist ein (nahezu) komplétiass (wieder-)zu vermieten,
so lassen Sie sich von dem beauftragten Unternelggén ein Makler, einen
Aktionsplan vorlegen, der bis zur Vermietuthey letzten Wohnunggeht.

3. Instandsetzung und Sanierung

Ist eine Immobilie "frisch saniert" erworben, falldie meisten Reparaturmal3-
nahmen nicht mehr an, bzw. sind in einer vertraghereinbarten Gewahrlei-
stungsfrist enthalten. Entwickeln Sie trotzdem aeitn Verwalter einen Plan,
der sicherstellt, dalR das Haws Schuf3"bleibt. Auch sollte das Einfordern bzw.
Ablaufen dieser Gewéahrleistungen im Auge behalterden.

Ist eine Wohnung, aus welchen Griinden auch immesinem reparaturreifen
Zustand, so lassen Sie diese Arbeiten ausflihrensii nicht in Westdeutsch-
land, wo potentielle Mieter einen jahre- und jahrzelangen Reparaturstau
gewohnt sind. Insbesondere wenn die Lage nichukesgend ist, ist idR
genugend Angebot vorhanden, um solvente Mieterzagzen. Damimissen
Sie konkurrieren.

Ich sehe zum Beispiel, dal’ einige Investoren, giebal“ groRere Wohnungs-
bestande erworben haben, durchaus zufrieden miEdgbnissen ihrer
Investition sind. Allerdings scheint mir bei dentdschaftung zuweilen die
Kundenbindungwus den Augen verloren zu gehen. Die Verwaltuligesacht
nur auf mogliche Potentiale bei Mietsteigerunged Konstenersparnissen hin-
weisen, sondern auch auf die Zufrieden der KuradenMieter Gerade auf-
grund des guten Angebotes mul3 man immer auch diéahé Konkurrenz
beachten. Auch bei Immobilien gilt dildene Regeblass die Gewinnung
neuer Kunden teurer ist, als bisherige (und zuémej zu behalten. Eine héhere
Fluktuation —unabhangig von temporarem Leerstanidt fnindestens) Kosten
im Verwaltungsapparat erzeugen.
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Unzufriedene Mieter in Ostdeutschland ?

Ich weil3 nicht, ob man das so sagen kann. Auf jéa@dinst es korrekt, dafl}
hinsichtlich der Ausstattung der Wohnung (Teppiatdrg Laminat, Tapeten)
hohere Anspriiche geaul3ert werden als bei vergk@iehbwestdeutschen Miet-
interessenten.

Das liegt aber am Angebot. Durch die TatsachejadBn vergangenen Jahr-
zehnten viele Hunderttausende Wohnungen saniennaaiérnisiert wurden, ist
naturlich die "Miet-Erfahrung"” eine andere. Inshedere in Wohnvierteln mit
hoherem Leerstand ist eine Auswahl vorhanden,idreentweder mietpreis-
mindernd oder ausstattungserhohend aulert.

Sollte tatsachlich ein Ostdeutscher mit seinen ttetharen Wohnverhaltnissen
unzufrieden sein, so hilft ihm ein langerer Aufeaitin Westdeutschland:
Prasentationen von zu Vermietung stehenden Wohmwwgdelfen manchem
zur Erkenntnis, dald er in Zwickau, Erfurt oder Melgarg gar nicht so schlecht
wohnt.

Eine Erkenntnis, zu der ich auch schon mancheneottdhen Immobilienwirt
verholfen habe. ;)

Nach meinen Erfahrungen sollte bei allen Investitiee nachhaltig erzielbare
Miete beachtet werden. Ich habe vor ein paar Jdiirddapitalanleger, denen
eine Netto-Miete von 5,50 Euro pro gm-Wohnflachespeochen war, bei der
Neuvermietung eine tatsachliche Netto-Miete vord @zbro erzielt.

Schonungslose, tiefgehende Analyse und sorgféitigeung, insbesondere bei
einem bereits vorhandenen Leerstand, sichern ditaBiitat.
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Vermietungsmarketing

F: Warum ist es erforderlich, ein Vermietungs-Mdnkg zu betreiben ?
A: Weil Sie Ihre Wohnung(en) vermieten wollen !

F: Reicht es nicht, wenn man einen Makler beaufirdgr sogar 2 Netto-
Monatsmieten als Provision vom Vermieter erhalt ?

A: Nein!

Ein Makler hat idR Dutzende von Wohnungen, dieegmieten will, mit denen
er seinen Lebensunterhalt verdient. Warum sollteeethrer Wohnung beson-
deren Fleil3 an den Tag legen ?

F: Ich kenne Makler, die aber schon die eine odeteae Wohnung vermietet
haben. Warum sollten die die Ubrigen nicht auchmieten ?

A: Die ersten Wohnungen vermietet man "aus der H&e kommen aus einer
Kartei, auf ein zunachst aufgehangtes Schild, diee&Zeitungsanzeige ... und
dann:still und starr ruht der SeaVenn nicht nur der Rahm abgeschopft, son-
dern ein gesamtes Projekt bis zum Ende vermietetemesoll, muld man auch
auf das Erreichen dieses Ende abstellen !

F: Wie kann man das erreichen ?

A: Unter anderem durch die Absprache eines Konzeptes bis zu einem
vereinbarten Zielerreichungsgrad durchgezogen wesd#. Z.B. sind Inser-
tionen relativ teuer fir Gewerbetreibende: ich exh{d, dal} diese vom (priva-
ten) Vermieter ibernommen werden und damit denfirdle Einsatz, das
Risiko fir den Makler vermindert wird.

Immobilienvermietung sollte ich nebenbei betrielagmrden. Der gute Vermie-
tungszustand wirkt sich nicht nur unmittelbar igezien Portemonnaie aus,
sondern hat auch Auswirkungen auf den aktuellent d&arWohnung oder des
Hauses sind. Unspatestensvenn man den Verkauf ins Auge fasst, aus wel-
chen Grinden auch immer, ist eine - moglichst kamtrliche - Vermietung idR
ein Bonus.
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»Ich will unbedingt verkaufen*

Was heil3t "unbedingt” ? Nach einer alten Weishdgtehen Gewinne und
Verluste erst beim Verkaufen. ;)

Sollte "nur" Unzufriedenheit mit der erworbenen lobiie bestehen, empfiehlt
es sich, kritisch zu analysieren, ob man mdglickduste wirklich "unbedingt"
realisieren will oder ob ein weiteres Halten nisimnvoller ist.

Ein kleines aber feindsnmobilien Asset Management (sti dem die Karten
offen auf den Tisch gelegt werden, sollte hilfresein:

* Wie sehen die Zahlungsstrome (Mieten/BewirtsamafiKreditdienst)aus ?
* Zu welchem Preis kann die Immobilie derzeit vé¥éd werden ?

* Gibt es rechtliche Friktionen, die den Verkauhbmlern (z.B. Steuerrecht)?
* Konnen Einnahmen/Ausgaben optimiert werden ?

Sollte Leerstand das Problem sein, sollte umgehehtfermietungsaktivitaten
begonnen werden, ggfs. nach Einleitung von Instalaiiigsmal3inahmen. An-
sonsten isDeinvestition d.h. der Verzicht auf "Schoénheitsreparaturerg,sich
nicht in besserer Vermietbarkeit, h6heren Verkagfisgn niederschlagen, eine
Mal3nahme, um nicht unnotig Geld auszugeben, Kapitdinden.

Sollte die VeraulRerung unumganglich sein bzw. "dimigg" gewtinscht werden,
so sollte ein Maklerunternehmen beauftragt werdaunch kbnnen ggfs. Instand-
setzungen notwendig sein. Sprechen Sie mit Ihremdbilienmakler durch,
welche Malinamen ergriffen werden sollen, welchestAvestellungen und
welcher Zeitrahmen realistisch sind und welchedtighpe angepeilt werden
sollte.

Auswabhl des richtigen Dienstleisters
Anfang der 90iger Jahre war es nicht selten, deftdeatsche Investoren "ihre"

Handwerker, Bauunternehmen "mitbrachten", um Sanggn, Instandsetzun-
gen, Baumal3nahmen zu realisieren.
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Dies hatte durchaus Vorteile, allein aufgrund dats@che, dal? eine einmal "zu-
hause" gepflegte Geschaftsbeziehung weitere gearamaktivitaten, weitere
Auftragsvergaben beginstigt.

Bereits seit Jahren "mul3" sich ein (westdeutsamesdtor auf die Anbieter vor
Ort verlassen. Dies ist langst kein Nachteile mehr Gegenteil. Gerade, wenn
es um Bewirtschaftung, Vermietung geht, ist detriearvor Ort (nicht allein
Kostengriinden) nahezu unschlagbar.

Welcher Partner, welche Dienstleistungen sollten/eewaltung, Vermietung,
Verkauf ausgewahlt werden, da doch ein Intransgaiiber die Leistungsfahig-
keit der moglichen Anbieter vorliegt.

Dieser Intransparenz kann man am besten entgegeen, man einen Berater
hat, der tber die entsprechende GeschaftsbeziehumgeMarkterfahrung ver-
fugt, z.B. wir | Entlang der A4, von Erfurt bis Bxi@en sowie im Gro3-Wirt-
schaftsraum Halle/Leipzig sind wir der geeignetspguechpartner.

Was tun in der Krise — 7 schnelle Tips

- Als erstes: Nicht die Nerven verlieren !

Ruhig und sachlich prifen, um welche Investitiomelt. Je nach Lage kdnnen
Herausforderungen durch verninftige Planung unerzéds Herangehen berei-
nigt und Chancen wahrgenommen werden.

- Prifen, wie es mit der Immobilie bestellt ist
Bei jedem Angebot zumindest Kurz-Check, was a) Kten tber den
Standort aussagen, b) der tatsachliche Zustand ist.

- Festlegen der Partner fur die ,Krisenbewaltigung*

Wenn es nichvor der Investition gelungen ist, kompetente Partiiedfe
Bewirtschaftung der Immobilie(n) zu binden, istddke jetztunbedingt
notwendig.
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- Festlegen eines Prifungszyklus

Grober Fahrplan fir die Bewirtschaftung mit routéiger Uberpriifung von
Marktdaten und Einnahmen/Ausgaben, um jederze#t Emtscheidung tber
Reparaturen/Vermietung/Verkauf fallen zu kénnen.

- In einer akuten Krise

Abklopfen der rechtlichen Fragen, insbesonderdrlestarbeiten (Bauzustand);
ggfs. Kooperation mit anderen Eigentimern; Ubetditler Vermietungsmaog-
lichkeiten/moglichen Verkaufspreis; Erarbeitung idks-/Vermarktungsplan

- Ausstieg aus der Investition

Nach Klarung insbesondere von steuerrechtlichegdfr&ann der Verkauf der
Immobilie Sinn machen. Insbesondere der Verkawdiarisherigen Mieter
kann erfolgreich sein.

- Augen offenhalten fir Gelegenheiten

Selbstwenn in der Vergangenheit Investments gesichertieremussten, sollte
mandaran denken: Im Bereich (vermietete) Wohn- undc@&$shauseikinfa-
milienhauser und Eigentumswohnungen (insbes. Auangaversteigerungen)
bieten sich immer wieder interessante Moglichkeifennach eigener Immo-
bilien-Portfoliostrategie sollte derartige Anlageutinemaliig geprft werden.

Dieser Report gibt die subjektive Einschatzung von Noreikat Immobilien
wider. Rechtliche Beratung kann nicht gegeben werden.

Noreikat Immobilien
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