	Kriterium
	Zufriedenstellend
	Nicht zufriedenstellend
	Irrelevant

	Lage
	
	
	

	Einkaufsmöglichkeiten
	
	
	

	Freizeitangebot
	
	
	

	Ärztliche Versorgung
	
	
	

	Schulen/Kindergärten
	
	
	

	Verkehrsanbindung
	
	
	

	Nachbarschaft
	
	
	

	Haus von außen
	
	
	

	Hof/Garten
	
	
	

	Außenmauern
	
	
	

	Außenbeleuchtung
	
	
	

	Garage/Stellplätze
	
	
	

	Zugangsweg (barrierefrei)
	
	
	

	Haus von innen
	
	
	

	Treppenhaus
	
	
	

	Fahrstuhl
	
	
	

	Mülltonnen
	
	
	

	Keller
	
	
	

	Größe
	
	
	

	Zentralheizung
	
	
	

	Zustand Rohre und Leitungen
	
	
	

	Stromanschluss
	
	
	

	Kellerfenster (Sicherheit)
	
	
	

	Zustand
	
	
	

	Waschküche (Wasserenthärtungsanlage)
	
	
	

	Dachgeschoss
	
	
	

	Isolierung
	
	
	

	Dachboden
	
	
	

	Ausstattung innen
	
	
	

	Bad/WC (inkl. Belüftung)
	
	
	

	Gäste-WC
	
	
	

	Anschlüsse Küche
	
	
	

	Bodenbeläge
	
	
	

	DSL-/Kabelanschluss
	
	
	

	Grundriss
	
	
	

	Flur (Größe, Stauraum)
	
	
	

	Raumaufteilung
	
	
	

	Räume (Größe, Zustand, Schnitt)
	
	
	

	Terrasse/Balkon
	
	
	

	Allgemeines
	
	
	

	Wohnungstür (Sicherheit)
	
	
	

	Türöffner
	
	
	

	Heizkörper
	
	
	

	Elektroinstallation
	
	
	

	Fenster (Isolierung, Rollläden, Sicherheit)
	
	
	


Tabelle 3.2: Checkliste für Gebrauchtimmobilien

	
	Tipp
	Erledigt/in Ordnung

	1. Erfahrung
	
	

	Wie lange existiert das Unternehmen schon?
	Je länger, desto besser
	

	Wie sieht es mit der Bonität aus?
	Haben Sie keine Scheu, eine Bankauskunft einzuholen.
	

	Gibt es Referenzobjekte?
	Schauen Sie sich mindestens drei Objekte an.
	

	Was sagen die Bewohner über den Bauträger? 
	Führen Sie die Gespräche zu zweit: Vier Ohren hören mehr.
	

	Wurden etwaige Mängel schnell und gut behoben?
	Jedes Zaudern ist hier ein Warnzeichen.
	

	2. Unterlagen
	
	

	Wie aussagekräftig sind die bereitgestellten Online- und Print-Unterlagen?
	Gute Bauträger sind transparent und informieren umfassend.
	

	Wie detailliert ist die Bau- und Leistungsbeschreibung?
	Eigentlich sollten nach deren Lektüre keine Fragen mehr offenbleiben.
	

	3. Transparenz bei den Kosten
	
	

	Umfasst der genannte Preis sämtliche Kosten?
	Gerne fehlen beispielsweise mal Erschließungs- und Anschlusskosten.
	

	Gibt es eine Übersicht über die Kosten, die über den unmittelbaren Bau hinaus anfallen?
	Gute Bauträger erklären ihren Kunden, welche Kosten auf sie zukommen.
	

	Wie hält es der Bauträger bei Sonderwünschen? 
	Im Idealfall erhält jeder Ihrer Wünsche direkt ein Preisschild.
	


Tabelle 3.5: Checkliste zur Beurteilung von Bauträgern
	Kriterium
	Wichtig
	Unwichtig

	Nähe zu einer Großstadt
	
	

	Nähe zu einer Kleinstadt
	
	

	Nähe zum Arbeitsplatz
	
	

	Einkaufsangebot vor Ort
	
	

	Schulisches Angebot vor Ort
	
	

	Ärzte und Apotheker vor Ort
	
	

	Anschluss an öffentlichen Nahverkehr
	
	

	Anschluss ans überregionale Verkehrsnetz (Autobahn)
	
	

	Ruhige Wohnlage
	
	

	Alleinlage
	
	

	Nähe zu Naherholungsgebiet
	
	

	Nähe zu Sportstätten
	
	


Tabelle 5.1: Kriterien für die Wahl Ihres Wohnorts
	Ausgaben
	Januar
	Februar
	März
	April …

	Miete 
	
	
	
	

	Heizung
	
	
	
	

	Strom
	
	
	
	

	Gas
	
	
	
	

	Wasser
	
	
	
	

	Ernährung/Haushalt
	
	
	
	

	Körperpflege/Medikamente
	
	
	
	

	Kleidung/Schuhe
	
	
	
	

	Telefon/Handy/Internet
	
	
	
	

	Rundfunk/TV
	
	
	
	

	Zeitungs-/Zeitschriften-Abos
	
	
	
	

	Vereinsbeiträge
	
	
	
	

	Lebensversicherung
	
	
	
	

	Private Haftpflichtversicherung
	
	
	
	

	Krankenversicherung
	
	
	
	

	Krankenzusatzversicherung
	
	
	
	

	Hausratversicherung
	
	
	
	

	Rechtsschutzversicherung
	
	
	
	

	Auto/Verkehrsmittel
	
	
	
	

	Kfz-Versicherung
	
	
	
	

	Kfz-Steuer
	
	
	
	

	Private Altersvorsorge
	
	
	
	

	Bausparvertrag
	
	
	
	

	Kreditratenzahlungen
	
	
	
	

	Sparverträge
	
	
	
	

	Taschengeld Kinder
	
	
	
	

	Urlaub
	
	
	
	

	Ausrüstung/Ausgaben für Hobby/Freizeit/Bildung
	
	
	
	

	Geschenke
	
	
	
	

	Genussmittel
	
	
	
	

	Fahrgeld
	
	
	
	

	Sonstiges
	
	
	
	

	Sonstige Festausgaben
	
	
	
	

	Gesamt
	
	
	
	


Tabelle 7.1: Ausgaben-Checkliste
	Exemplarische Ermittlung der Eigenleistung 
	Mengen-, Stunden- und Arbeitsstundenangaben
	Ersparnis (Beträge gerundet)

	Außenputz
	170 m2 x 1,5 Std./m2 x 20 €/Std.
	4.900 €

	Bad und Küche fliesen
	60 m2 x 2 Std./m2 x 20 €/Std.
	2.400 €

	Bodenbeläge
	120 Std. x 20 €/Std.
	2.200 €

	Dacheindeckung
	130 m2 x 1 Std./m2 x 20 €/Std.
	2.000 €

	Fenster und Haustür
	24 Std. x 45 €/Std.
	1.000 €

	Fundamente
	150 Std. x 30 €/Std.
	4.400 €

	Geschossdecken
	180 m2 x 0,5 Std./m2 x 30 €/Std.
	3.000 €

	Innenputz
	285 m2 x 1 Std./m2 x 20 €/Std.
	5.500 €

	Installation
	250 Std. x 20 €/Std.
	4.500 €

	Maurerarbeiten
	130 m3 x 3 Std./m3 x 30 €/Std.
	12.500 €

	Schornstein
	9 m x 2 Std./m x 26 €/Std.
	500 €

	Tapezieren und Anstreichen
	220 m2 x 0,5 Std./m2 x 20 €/Std.
	2.500 €

	Treppen
	30 Stufen x 1,5 Std./Stufe x 35 €/Std.
	1.700 €

	Unterbau Estrich
	140 m2 x 0,2 Std./m2 x 20 €/Std.
	600 €

	Verkleidung Decken
	120 m2 x 1 Std./m2 x 30 €/Std.
	3.500 €

	Geschätzter Wert der eigenen erbrachten Leistung
	
	51.000 €


Tabelle 7.3: Checkliste Eigenleistung
	Checkliste Bausparvertrag
	

	SPARPHASE
	

	Bausparsumme in Euro
	

	Tarifbezeichnung
	

	Erste Sparrate am
	

	Gegebenenfalls Soforteinzahlung in Euro
	

	Höhe der Sparraten in Euro
	

	Voraussichtliche Laufzeit des Bausparervertrags in Monaten
	

	Gegebenenfalls Sonderzahlungen in Höhe von Euro am
	

	Voraussichtliche Zuteilung am
	

	Mindestsparguthaben in Euro
	

	DARLEHENSPHASE
	

	Bauspardarlehen in Euro
	

	Tilgungsraten in Euro
	

	Voraussichtliche Laufzeit in Monaten
	

	Abschlussgebühr in Euro
	

	Schätzkosten in Euro
	

	Kontoführungsgebühr in Euro
	

	Sparzinssatz in Prozent pro Jahr
	

	Darlehenszinssatz in Prozent pro Jahr
	

	Häufigkeit und regelmäßiges Datum der Zinsverrechnung in der Darlehensphase
	

	Darlehensgebühr in Euro
	


Tabelle 9.5: Eckdaten für einen Bausparvertrag
Kapitel 13

Der Anfang eines Vertrags über den Kauf einer Immobilie

Urkundenrolle 2xxx/2003

VERHANDELT

Zu Köln, Straße, am 7. Juli 2003

Vor mir, 

Name des Notars (mit Amtssitz in Köln)

erschienen

1. Verkäufer, geboren am 1. Januar 1965, Wohnort

2. Käufer, geboren am 19. März 1966, Wohnort

Die Erschienenen erklärten

Wir schließen folgenden

KAUFVERTRAG

I. Kaufgegenstand

a. Der Verkäufer ist eingetragener Eigentümer des im Wohngrundbuch des Amtsgerichts Bergheim von Brauweiler Blatt 2xyx verzeichneten Wohnungseigentums, bestehend aus einem

Miteigentumsanteil von 338/1 000 an dem Grundstück Gemarkung Brauweiler, Flur 13, Flurstück 1xyx, Adresse, 451 Quadratmeter groß, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss und Dachgeschoss gelegenen Wohnung, bestehend aus sämtlichen, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Räumen, dem Balkon im Obergeschoss sowie der Loggia im Dachgeschoss und einem Keller im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan ebenfalls mit Nr. 3 bezeichnet.

Gemäß Eintragung im Bestandsverzeichnis des vorgenannten Grundbuchblattes steht dem jeweiligen Eigentümer der Sondereigentumseinheit Nr. 3 das Sondernutzungsrecht an der im Lageplan mit 9.19 bezeichneten Stellplatzfläche sowie an der zu seiner Wohnungseigentumseinheit führenden Treppe ab der ersten Stufe zu.

b. Das Grundbuch weist folgende Belastungen aus

Abteilung II: keine

Abteilung III: 
Nr. 3 Briefgrundschuld in Höhe von € xyz.xyz für die Stadtsparkasse Köln in Köln

Diesen Grundbuchinhalt hat der Notar am 30. Juni 2003 feststellen lassen.

c. Die Grundschuld Abteilung III Nr. 3 wird vom Käufer nicht übernommen.

1. VERKAUF

2. Der Verkäufer verkauft das vorbezeichnete Wohnungseigentum mit allen wesentlichen Bestandteilen und Zubehör dem dies annehmenden Käufer.

Mitverkauf und im nachgenannten Kaufpreis enthalten sind die folgenden gebrauchten Einrichtungsgegenstände:

i. Die Einbauküche, bestehend aus

- Herd mit Backofen

- Dunstabzugshaube

- Spülmaschine

- …

ii. Die Küchentheke

iii. Die Einbauschränke im Schlafzimmer

Der Verkäufer ist verpflichtet, dem Käufer den lastenfreien Besitz und das lastenfreie Eigentum an den mitverkauften Einrichtungsgegenständen zu verschaffen. Der Käufer kauft die Einrichtungsgegenstände im gegenwärtigen, gebrauchten und altersbedingten Zustand, welcher ihm bekannt ist. Er hat die mitverkauften Einrichtungsgegenstände besichtigt. Garantien werden vom Käufer nicht abgegeben; er versichert, dass ihm versteckte Mängel nicht bekannt sind.

Die Beteiligten sind sich darüber einig, dass die mitverkauften Einrichtungsgegenstände – unter der aufschiebenden Bedingung der vollständigen Zahlung des Kaufpreises – in das Eigentum des Käufers übergehen.

Vertragsstörungen wegen des Kaufes der Einrichtungsgegenstände lassen den Kaufvertrag über die Immobilie unberührt.

3. Der Verkäufer hat dem Käufer vor der heutigen Verhandlung ein Exemplar der Teilungserklärung ausgehändigt. Der Käufer erklärte, dass ihm der Inhalt der Teilungserklärung bekannt ist. Soweit Bestimmungen dieser Teilungserklärung nicht Inhalt des Wohnungseigentums geworden sind, übernimmt der Käufer alle hierin enthaltenen Verpflichtungen und verpflichtet sich seinerseits, diese Verpflichtungen auch seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen.

Der Notar hat den Käufer darauf hingewiesen, dass etwaige Beschlüsse der Wohnungseigentümer für ihn verbindlich sind. Der Verkäufer hat dem Käufer den geltenden Wirtschaftsplan ausgehändigt. Er garantiert, dass Beschlüsse der Eigentümergemeinschaft über Sonderumlagen nicht gefasst worden sind und dass keine Wohngeldrückstände bestehen.

Das Wohngeld beträgt derzeit monatlich € 180,--

Der Anteil des Verkäufers an den gemeinschaftlichen Geldern (Vorschüsse, Instandhaltungsrücklage usw.) geht ohne Erstattung an den Käufer über.

Der Verkäufer erteilt dem Käufer Vollmacht, für ihn ab dem Tage des Besitzüberganges in der Wohnungseigentümerversammlung das Stimmrecht auszuüben. 

4. Gemäß Eintragung im Bestandsverzeichnis des vorgenannten Grundbuchblattes ist zu der Veräußerung des Wohnungseigentums die Zustimmung eines Dritten, insbesondere des Wohnungseigentumsverwalters, nicht erforderlich.

Welche Bestimmungen ein Notarvertrag zum Kaufpreis einhalten kann

II. Kaufpreis

d. Der Kaufpreis beträgt

€ 200 000,-- (in Worten: zweihunderttausend Euro)

Von dem Kaufpreis entfallen

i. Auf das verkaufte Wohnungseigentum ein Teilbetrag von
 € 180 000,--

ii. Auf die mitverkauften Eigentumsgegenstände ein Teilbetrag in Höhe von € 20 000,--

e. Der gesamte Kaufpreis ist fällig am 1. August 2003, jedoch nicht vor Ablauf einer Woche, nachdem

i. das Wohnungseigentum gemäß den nachstehenden Vereinbarungen in Abschnitt IV. Ziffer 2 dieses Vertrages vom Verkäufer vollständig geräumt wurde und 

ii. dem Käufer die schriftliche per Einschreiben gegen Rückschein an die letztbekannte Adresse des Käufers zu übersendende Bestätigung des Notar zugegangen ist, dass

aa) dem Notar durch Vorlage eines Grundbuchauszuges nachgewiesen ist, dass zur Sicherung des Anspruchs des Käufers auf Eigentumsübertragung eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist, und zwar mit Rang nur nach den in Abschnitt I. aufgeführten Belastungen bzw. mit Rang nach Grundpfandrechten, bei deren Bestellung der Käufer mitgewirkt hat.

bb) dem Notar etwaige zu diesem Vertrag erforderliche Genehmigungen in der erforderlichen Form vorliegen,

cc) dem Notar darüber hinaus vorliegen:

- die Löschungsunterlagen für die Grundschuld Abteilung III, Nr. 3 in der erforderlichen Form

f. Bei Fälligkeit des Kaufpreises hat der Käufer den Betrag an den Verkäufer auf dessen Konto Nr. bei der Kreissparkasse Köln (BLZ: 37025029) zu überweisen.

g. Der Verkäufer bevollmächtigt den Käufer, auch bereits vor Eigentumsumschreibung Hypotheken oder Grundschulden in beliebiger Höhe mit Zinsen und Nebenleistungen zur Eintragung in das Grundbuch vor dem beurkundenden Notar zu bewilligen und zu beantragen und dabei in Ansehung der Grundpfandrechte der jeweiligen Eigentümer der sofortigen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen.

Die Vollmacht wird insoweit eingeschränkt, als der Verkäufer keine persönliche Haftung gegenüber den Gläubigern übernimmt und die Grundpfandrechte bis zur vollständigen Kaufpreiszahlung nur zur Sicherung des finanzierten und tatsächlich an den Verkäufer ausgezahlten Kaufpreises dienen. Die Beachtung dieser Einschränkung ist dem Grundbuchamt nicht nachzuweisen.

Der Käufer ist bevollmächtigt, Rangänderungen im Grundbuch zu bewilligen und zu beantragen.

Der Käufer tritt bereits jetzt seine Ansprüche auf Auszahlung der Darlehen bis zur Höhe des Kaufpreises an den Verkäufer ab und weist die Gläubiger unwiderruflich an, diesen Kaufpreis auf das vorstehend bezeichnete Konto des Verkäufers zu überweisen.

h. Der Käufer kommt in Verzug, wenn er den Kaufpreis nicht innerhalb einer Woche nach Zugang der Fälligkeitsmitteilung des Notars und Zugang der Mitteilung des Verkäufers über die erfolgte Räumung des Wohnungseigentums zahlt, nicht jedoch vor dem oben genannten Fälligkeitsdatum. Der Notar hat die Beteiligten darauf hingewiesen, dass der Verzugszinssatz für das Jahr 5 v.H. über dem Basiszinssatz liegt und sich zum 1. Januar und 1. Juli eines jeden Jahres verändern kann.

i. Der Käufer unterwirft sich wegen der Zahlung des Kaufpreises dem Verkäufer gegenüber der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde. Dem Verkäufer kann jederzeit ohne Nachweis der die Fälligkeit der Forderung begründeten Tatsachen vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde erteilt werden, jedoch nicht vor Eintritt der vom Notar zu überwachenden Fälligkeitsvoraussetzungen.

j. Der Notar wird angewiesen, die Eintragung des Eigentümerwechsels erst zu veranlassen, wenn ihm die Zahlung des Kaufpreises nachgewiesen oder der Kaufpreis bei ihm hinterlegt ist. Vorher darf er dem Käufer und dem Grundbuchamt keine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift dieser Urkunde erteilen, die die Auflassung enthält.

	Brutto- und Nettorendite
	In Euro

	Kaufpreis
	100.000

	+ Nebenkosten (Grunderwerbssteuer, Makler, Notar- und Grundbuchkosten)
	10.000

	= Investitionskosten
	110.000

	Nettokaltmiete jährlich
	5.000

	– Verwaltungskosten jährlich
	250

	– Instandhaltungskosten jährlich
	350

	= Jahresreinertrag
	4.400

	Nettokaltmiete jährlich
	5.000

	= Bruttomietrendite
	5,0 Prozent

	Jahresreinertrag
	4.400

	= Nettomietrendite
	4,0 Prozent


Tabelle 13.3: Brutto- und Nettomietrendite für ein Objekt mit Kaufpreis von 100.000 Euro 

	Objekt
	

	Kaufpreis
	100.000 €

	Kaufnebenkosten
	5.000 €

	Gesamtkosten
	105.000 €

	Mieteinnahmen jährlich
	6.000 €

	Instandhaltungskosten jährlich
	300 €

	Verwaltungskosten
	200 €

	Geschätzte Mietsteigerung jährlich
	1,0 %

	Geschätzte Kostensteigerung jährlich
	1,0 %

	
	

	Finanzierung
	

	Eigenkapital
	5.000 €

	Darlehen
	100.000 €

	Zinsbindung
	15 Jahre

	Zinssatz
	2 %

	Tilgungssatz
	2 %

	Kreditrate jährlich
	4242 €

	
	

	Renditeberechnung
	

	Anlagehorizont
	15 Jahre

	Verkaufspreis 
	130.476 €

	Restschuld
	54.521 €

	Objektrendite nach Steuern ohne Finanzierung 
	4,52 %

	Überschuss
	76.757 €


Tabelle 13.5: Investitionsplan Immobilie zur Vermietung

	Die Frage
	Ich stimme zu
	Ich stimme nicht zu

	Ich muss die Immobilie finanzieren.
	
	

	Ich möchte mit der Immobilie eine Rendite erzielen.
	
	

	Ich will meine Ferienimmobilie steuerlich geltend machen.
	
	

	Ich will selbst nur wenige Mal pro Jahr dort Urlaub machen.
	
	

	Mir reicht eine Standardausstattung im Ferienhaus.
	
	

	Mich stört es nicht, wenn Fremde meine Sachen benutzen.
	
	

	Meine persönlichen Dinge, die ich im Ferienhaus brauche, lassen sich locker in ein bis zwei Koffer packen.
	
	

	Auch mit Ferienhaus will ich nicht auf Urlaube an anderen Orten verzichten.
	
	

	Das Ferienhaus ist Teil meiner Altersvorsorge.
	
	


Tabelle 16.1: Vermietung einer Ferienimmobilie

	
	Betrag in Euro pro Jahr

	Mieteinnahmen
	

	./. lfd. Kosten für das Haus (Wasser, Strom)
	

	./. Marketing- und Vertriebskosten (Internetauftritt, Agentur vor Ort etc.)
	

	./. Verwaltungskosten (Makler vor Ort, Betreuer für das Objekt und so weiter)
	

	./. Reparaturkosten
	

	./. Versicherungen
	

	./. Buchführung, Steuerberater
	

	./. kommunale Steuern und Abgaben
	

	= operativer Gewinn
	

	./. Finanzierungskosten
	

	./. Abschreibung
	

	= Gewinn
	


Tabelle 17.1: Mini-Business-Plan für vermietete Ferienimmobilien[image: image1.jpg]
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