
Dienstag  I  14. März 2017  I  13.30 – 14.00 Uhr   

Messe  I  Willy-Brandt-Allee 1  I  81829 München 

Referent  I  Bernd Schwarz   

Die Internationale Handwerksmesse ist die wichtigste Leistungsschau des 

Handwerks in Deutschland. Sie existiert seit 1949 und findet jedes Jahr im 

Frühjahr auf dem Messegelände München statt.  

 

2017 mit insgesamt 1.036 Aussteller aus 34 Nationen auf über 75.000 qm. 

Herzlich willkommen zum Vortrag 

 

 

Meine 1. Eigentumswohnung  

Informationen zum Immobilienerwerb 
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Meine Erfahrungen im Immobilienbereich 

Der Kauf der 1. Eigentumswohnung erfolgte im Jahr 1994. Heute 

besitzen meine Frau und ich mehrere Eigentumswohnungen. Wir über-

nehmen die komplette Abwicklung vom Kauf, Vermietung, Betriebs-

kostenabrechnung, Renovierung, steuerliche Abwicklung bis zum Verkauf 

selbst. Ich bin Vorsitzender des Verwaltungsbeirates in 1 Eigentümer-

gemeinschaft und Mitglied in mehreren weiteren Verwaltungsbeiräten. 
  

Von 1998 – Jan. 2014 arbeitete ich in einem großen Dienstleistungs-

unternehmen der Immobilienbranche. Im Juni 2008 habe ich die Aus-

bildung zum Fachwirt für Facility Management (GEFMA) abgeschlossen.  
 

Von Okt. 2010 – Sept. 2015 war ich Mitglied im Prüfungsausschuss für 

Immobilienfachwirte der IHK München. 
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Meine Erfahrungen im Immobilienbereich 

Ich bin Mitautor der BELLEVUE Ratgeber IMMOBILIENKAUF 

      mit je 10 -15 Fachartikeln 

30.9.2010  
29.9.2011 

27.9.2012 
16.05.2013 

27.05.2014 

26.05.2015 mit 2 Artikeln 

31.05.2016 mit 2 Artikeln 
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Meine Erfahrungen im Immobilienbereich 

Veröffentlichungen 
  

Online-Veröffentlichungen  » Schöner Wohnen « 
 

•   Immobilienkauf  

•   Betriebskosten kalkulieren  

•   Eigene Bonität prüfen  

•   So funktioniert ein Darlehen  

•   Die Erwerbsnebenkosten nicht vergessen  

•   Den Immobilienwert ermitteln  

•   Die Lage einer Immobilie 

13. März 2017 © IMMOBILIENBERATUNG  Bernd Schwarz       Folie 4 



Sichere Geschäfte? 

Die Suche nach dem Optimum ist das sicherste Rezept zum 

Unglücklichsein! 

Quelle: Professor Gerd Gigerenzer; Psychologe und Risikiforscher. Geb. 3. September 1947 in Wallers-
dorf) Direktor der Abteilung „Adaptives Verhalten und Kognition“ und Direktor des Harding-Zentrum für 
Risikokompetenz, beide am Max-Planck-Institut für Bildungsforschung in Berlin. 

Übertragen auf den Immobilienbereich bedeutet das: 

Immobilienkauf, -verkauf und -bewirtschaftung geht nicht fehlerfrei! 

Es gilt aber, die Anzahl der Fehler und die negative finanzielle Auswirkung 

zu reduzieren! 
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Werte & Erfahrungen bei Immobilienkauf 

0,75 – 0,90 € 10.000 € WG ab 100.000 € 
1 x pro Woche Alle 5-10 Jahre 1 x im Leben 

 
Butter 
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Die häufigsten Fehler beim Wohnungskauf 

§  Umfeld passt nicht dauerhaft 
 

Beim Wohnungskauf sollte hierauf besonders Augenmerk gelegt werden, 

da Sie dieses nicht ändern können. Achten Sie auf eine gute Infrastruk-

tur wie Verkehrsanbindung, Schulen, Einkaufsmöglichkeiten, Ärzte etc. 

Zentral, aber doch ruhig, ist eine sehr gute Voraussetzung um keine 

Wertverluste zu erleiden. 

 

§  Zusatzkosten 

Prüfen Sie vor dem Kauf, in welchem Umfang Sie investieren müssen. 

Ist die Wohnung schon so, wie Sie diese haben wollen? 
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Die häufigsten Fehler beim Wohnungskauf 

§  Zu wenig Eigenkapital und Finanzbedarf falsch eingeschätzt 

Bei der Finanzierung sind auch Mietausfälle, Arbeitslosigkeit etc. bei der 

Planung zu berücksichtigen! Wenn Sie bei einem Mietausfall von 3 Mo-

naten schon ans Verkaufen denken müssen, ist etwas schief gelaufen! 

Denken Sie auch an Erwerbsnebenkosten, Kosten für Umbauten oder 

Sonderwünsche, Mietausfälle, steigende Betriebskosten und Repara-

turen oder Sonderumlagen.  
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Die häufigsten Fehler beim Wohnungskauf 
 

§  Verträge nicht eindeutig 

Wie gut ist denn die Baubeschreibung bei einem Neubau? Ist das Haus 

wirklich „schlüsselfertig“? Wurden alle wichtigen Dinge korrekt und ein-

deutig geregelt? Was möchten Sie und was wird geliefert? 
 
 

§  Zu hoher Kaufpreis 

Vergleichen Sie unbedingt. Evtl. kaufen Sie zu einem anderen Zeitpunkt 

oder an einem anderen Ort. Vielleicht können Sie mit dem ein oder 

anderen Kompromiss leben, der den Kauf preiswerter macht. 
 

§  Mehr kaufen, als Sie auf Dauer stemmen können 

Eine niedrige monatliche Belastung sagt nichts über einen sinnvollen 

Kauf aus! 

13. März 2017 © IMMOBILIENBERATUNG  Bernd Schwarz       Folie 9 



Vorgehen und zeitlicher Ablauf beim Kauf 

1 Monat 

Klären Sie Ihre Wünsche. 
 

Was möchte ich haben: Haus, Etagenwohnung, zum 
Vermieten, selber einziehen, in der Stadt oder auf dem Land? 
 

Wenn Sie das Objekt vermieten wollen, sollten sie entweder 
umfangreiche Kenntnisse auf diesem Gebiet haben oder eine 
Hausverwaltung mit der Vermietung beauftragen. 
 

Ist die Wohnung für die nächsten 10 Jahre für Ihre Lebens-
situation passend? Ziehen die Kinder ein- oder aus? Ist sie 
z.B. alten- und behindertengerecht? 
 

Checkliste für das gewünschte Objekt erstellen. 

1 
M

on
at
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Vorgehen und zeitlicher Ablauf beim Kauf 

2-4 Wochen 
 

Finanzierungsmöglichkeiten klären 
 

Wie viel Eigenkapital ist vorhanden? Haben Sie eine Lebens-
versicherung, einen Bausparvertrag oder ein Wertpapierdepot? 
 

Welche Sicherheiten haben Sie sonst? 
 

Welchen Kreditrahmen kann Ihnen die Bank gewähren? Haben 
Sie keine weiteren Sicherheiten, bekommen Sie ca. 70% des 
Immobilienwertes als Kredit. 
 

Was passiert, wenn Sie arbeitslos werden, sich scheiden lassen, 
ihr neuer Arbeitgeber 280 km entfernt ist usw.? 
 

2 
M

on
at

e 
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Vorgehen und zeitlicher Ablauf beim Kauf 

6 Monate 
 

Besichtigungen & Sonstiges 
 
Besichtigen Sie einige Objekte und nicht nur 1 oder 2, damit 
Sie ein Gefühl für Immobilien bekommen. Immobilien sind 
genauso individuell wie Menschen! 
 
Passen Sie Ihre Checkliste für ihr Objekt laufend an. Ihre 
Erfahrung und Kenntnisse werden sich stets erweitern. 
 
Wenn Sie ziemlich sicher sind, was Sie kaufen möchten, 
schauen Sie sich den Immobilienmarkt genau an. Wie sind die 
Angebote, wo bewegen sich die Preise? 

8 
M

on
at

e 
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Vorgehen und zeitlicher Ablauf beim Kauf 

2-4 Wochen 
 

Haben Sie ein Objekt gefunden, dann schauen Sie sich dieses 
genau an. Gehen Sie Wochentags wie auch am Wochenende 
dorthin. Schauen Sie sich das nähere Umfeld genau an. Wie  
weit ist es zum Einkaufen, zur S-Bahn, zum Arzt etc. 
 

Wie viel Parteien sind Eigentümer bzw. Mieter? Fragen Sie bei 
der Hausverwaltung. 
 

Lassen Sie sich die Protokolle der Eigentümerversammlungen 
(letzte 5 Jahre) und die Betriebskostenabrechnungen (mind. die 
letzten 2 Jahre) geben. Gibt es Besonderheiten? 
 

Falls Sie vermieten wollen: Haben Sie dafür genug Kenntnisse 
oder können jemand damit beauftragen? 
 

Müssen Sie Umbauten oder Renovierungen durchführen, oder 
können Sie so einziehen? Wann ist die Wohnung frei?  

9 
M

on
at

e 
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Vorgehen und zeitlicher Ablauf beim Kauf 

2-4 Wochen 
 

Kauf 
 

Jetzt muss die Finanzierung endgültig geklärt werden. 
 

Zinsangebote vergleichen. 
 

Kreditvertrag mit den Banken verhandeln. 
 

Notar aussuchen und Vertragsentwurf zukommen lassen. Alle 
Fragen notieren. Sie müssen den Vertrag in allen Punkten ver-
stehen. 

10
 M

on
at

e 
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Was Sie bekommen sollten 

§  Teilungserklärung 

§  Baubeschreibung (falls noch vorhanden) 

§  Lageplan (Kartenausschnitt mit Nachbargebäuden) 

§  Exposé 

§  Grundbuch auszugsweise für Wohnung und z.B. Tiefgaragenstellplatz 

§  Grundriss von Wohnung (bemasst + mit Flächenangaben)  

§  Plan Tiefgaragenstellplätze 

§  Energieausweis 

§  Wohngeldabrechnungen (mit Erläuterungen) der vergangenen 3 

Jahre 

§  aktueller Wirtschaftsplan 

§  Protokolle der Eigentümerversammlungen für die letzten 3 - 5 Jahre 

§  Kopie der Wohngebäudeversicherung  
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Meine Checkliste   
Bei allen Punkten brauchen 
Sie sich nur 2 Fragen stellen 
 
wichtig   ja / nein 
vorhanden ja / nein 
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Die Finanzierung 

Hier sollten Sie einigen Aufwand betreiben und sorgfältig vorgehen. 

Ein Beispiel: 

Sie finanzieren 200.000,- Euro mit 3,75 % Zinsen und 1% Tilgung. 

Ihr Nachbar finanziert 200.000,- Euro mit 3,50 % Zinsen und 1% 

Tilgung. 
 

Für die Differenz von 4.663,- Euro lädt er seine Frau nach 10 Jahren 

zum Südseeurlaub ein! 
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Die Finanzierung    Was kann ich mir leisten?  

Regelmäßige Einnahmen 
 

Gehalt / Lohn 
Urlaubsgeld 

Provision 

Weihnachtsgeld 

Prämien 

Kindergeld 

Zinsen 

Unterhaltszahlungen 

Mieteinnahmen von bereits vorhanden Immobilien aber ohne die Geplante 
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Die Finanzierung    Was kann ich mir leisten?  
Einmalige Einnahmen 
 

Geldgeschenk (Oma, Opa, Eltern?) 

Steuerrückerstattung 

Verkauf von Immobilien oder Aktien 
 

Vermögen 
Bankguthaben 

Wertpapiere 
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Regelmäßige Ausgaben 
 

Essen und trinken 

Miete und Betriebskosten 

Ausgehen, Sport, Kino etc. 

Bekleidung 

Urlaub 

Telefon, Handy, Internet 

Versicherungen 
Haftpflicht 

Unfall 

KFZ 

Die Finanzierung    Was kann ich mir leisten?  
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Unregelmäßige Ausgaben 
 

Darlehen 

Reparaturen 
Haus 

KFZ 
 

 

Bei allen Punkten bitte berücksichtigen: 

Verändert sich die Höhe, die Dauer oder die Häufigkeit der Ein- oder 
Ausgabe?  

Wie sicher ist die Ein- oder Ausgabe? 

Wie schnell kann über bestimmte Summen verfügt werden?  

Die Finanzierung    Was kann ich mir leisten?  
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Die Finanzierung 
Generell gilt 

Wird die Immobilie selber bewohnt, sollte für den Kauf soviel Eigen-

kapital wie möglich aufgewendet werden. 

Wird die Immobilie vermietet, kann es unter Umständen sinnvoll sein, 

eine 100% Finanzierung anzustreben. Dies auch bei vorhandenem 

Eigenkapital! Aber das stimmen Sie mit Ihrem Steuerberater ab. 
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Die Finanzierung 
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(c) Bernd Schwarz  EICHENAU 

Zins und Tilgung 
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Renditeberechnung 

1. Eine Renditeberechnung bei einer Immobilie kann nicht ganz genau 

sein. Die Realität wird später von der Prognose abweichen; aber 

2. vor dem Kauf brauchen wir eine möglichst genaue Berechnung. Ist 

das Ergebnis der 1. Berechnung schon nicht so gut, sollten wir besser 

gleich die Finger von der Immobilie lassen! 

3. Es gibt einige exakt bekannte Rechengrößen; andere Angaben 

bestehen teilweise aus Schätz- oder Erfahrungswerten. 

4. Je weiter wir in die Zukunft schauen, desto ungenauer wird unsere 

Berechnung. 
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Renditeberechnung 

Rendite ist in der Immobilienbranche keine feste Größe, sondern ändert 

sich je nach berücksichtigten Zahlen oder Betrachtungszeitraum! 
 

Prüfen Sie daher bei jeder Berechnung, welche Zahlen berücksichtigt 

wurden  
 

AUFWAND  Kaufpreis, Erwerbsnebenkosten, Investitionen in das  

  Objekt, Rechtsstreitigkeiten, nicht auf den Mieter  

  umlegbare Betriebskosten etc 
 

ERLÖS   Miete, Leerstand, Mietsteigerung, Mietsenkung etc. 
  

und welcher Zeitraum betrachtet wurde! 
 

ZEIT   1 Jahr, 5 Jahre, 10 Jahre, bis Verkauf etc. 
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Mit der Rendite wird der Gesamterfolg einer Kapitalanlage als 

tatsächliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals gemessen. 

Renditeberechnung 

   Gewinn 
Rendite =  ________________ 
 

   eingesetztes Kapital 
 

Quelle http://www.wikipedia.org/ 
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Antworten zu Immobilienthemen von A - Z 
 

Altersgerechtes Wohnen Altersvorsorge Balkon Barrierefrei Bestandsimmobilie Besichtigen Betriebskosten 

Dachterrasse Duplex-Parker Eigentumswohnung Energieausweis Fahrstuhl Fenster Finanzierung Flächen-

berechnung Gartenanteil Gemeinschaftseigentum Grundbuch Grundsteuer Hausverwaltung Hochwasser 

Immobilienangebote Immobilienportale Immobiliensuche Kaufvertrag Keller Lage Loft Mietvertrag Mit-

eigentumsanteil Neubau Penthouse Quadratmeter Reihenhaus Rendite Stellplatz Teilungserklärung Tiefgarage 

Tilgung Verteilschlüssel Verwaltervertrag Wohngeld Zinsen Zwangsversteigerung  

86368   Gersthofen | Schillerstr. 1c 
Telefon  0821 49707320  
Mobil     0171 9352015 
E-Mail    BS-Gersthofen@t-online.de  
Internet www.schwarz-beratung.de  
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………….  und nun viel Erfolg ! 


