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KAPITEL 1

Immobilien 
Investition?

Ich freue mich, dass du dir dieses E-Book 
heruntergeladen hast. Es stellt deinen ersten Schritt 
in eine bessere Zukunft dar. Eine Zukunft, in der du 
dir um Geld keine Sorgen mehr machen musst und in 
der du wahre Freiheit genießen kannst, finanzielle 
Freiheit. 
Besonders freue ich mich darüber, dass du dich für 
Immobilieninvestitionen interessierst, da diese 
gerade für Investoren, die über wenig Eigenkapital 
verfügen, der einzige Wertgegenstand ist, der zu     
100 % finanziert werden kann. Dies gilt besonders   
für junge, dynamische Menschen mit Zielen und 
Visionen, die sich an einem Punkt befinden, an dem 
sie Vermögensaufbau betreiben möchten. Unsere 
Strategien passen zu Investoren mit finanziellen 
Mitteln von unter 500.000 €. 



ABSCHNITT 1

Über dieses E-Book

Dieses E-Book dient als begleitendes Arbeitsbuch zu unserem 
Youtube Video. Die Kombination wird dir einen großen 
Mehrwert bieten.

https://youtu.be/Iguhkb_96so

Zusammen mit dem Video wird dir dieses E-Book                   
die wichtigsten Grundlagen einer Immobilieninvestition 
vermitteln. Du wirst den Unterschied zwischen einem 
wirklichen Immobilieninvestment und dem Kauf eines 
Eigenheims kennen lernen, erfahren wie du eine Immobilie 
richtig durchrechnest und vor allem wie du sie nach dem Kauf 
entwickelst. 

Wenn sich durch dieses E-Book Fragen für dich ergeben 
sollten oder du uns Feedback mitteilen möchtest, freuen wir 
uns, wenn du dies in die Kommentare schreibst. 

Viel Spaß mit deinem Lernprogramm, ich freue mich darauf, 
von dir zu hören!
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KAPITEL 2

Wohnung 
kaufen oder 
mieten?

Viele Menschen kaufen sich mit Mitte zwanzig oder Anfang 
dreizig eine Wohnung oder ein Haus, um selber darin zu 
wohnen. Gleichzeitig betrachten sie dies als Investition für ihr 
Alter. Gerechtfertigt wird diese Behauptung damit, dass sie 
den Vermieter nicht das „Geld in den Rachen“ werfen wollen 
und mit dem Geld stattdessen ihre eigenen vier Wände 
finanzieren, weil man damit schließlich am Ende „etwas hat“.

Dieser Glaubenssatz, dass das selbstgenutzte Wohneigentum 
eine gute Altersinvestition ist, soll hier das erste Thema sein. 



ABSCHNITT 1

Eigentum verpflichtet

Der erste Punkt, der dabei weitestgehend missachtet wird, ist, 
dass Eigentum verpflichtet. Sobald du über Wohneigentum 
verfügst, bist du auch dazu verpflichtet, dieses Instand zu 
halten.

Wenn du eine Eigentumswohnung zur Selbstnutzung 
erwirbst, bist du in einem Mietzinshaus dazu verpflichtet der 
Wohneigentümergemeinschaft beizutreten. Dies ist ein 
Zusammenschluss der einzelnen Wohnungseigentümer und 
muss gebildet werden, sobald mehr als ein Investor in einem 
Objekt investiert ist. Diese Gemeinschaft hält mindestens 
einmal jährlich eine Sitzung ab, bei der über Belange der 
Immobilie abgestimmt wird. Hier wird beispielsweise 
beschlossen, ob das Treppenhaus neu gestrichen oder das 
Dach neu eingedeckt werden soll.

Wer an dieser Sitzung teilnehmen darf und welche Rechte 
und Pflichten dich dabei erwarten, wird in der Teilungs-
erklärung beschrieben. Diese solltest du vor dem Kauf auf 
jeden Fall gelesen haben.

Gleichzeitig ist die Gemeinschaft gesetzlich dazu verpflichtet 
eine Instandhaltungsrücklage zu bilden, um solche Kosten 
decken zu können. 

Von dieser Instandhaltungsrücklage würde dann der Anstrich 
des Treppenhauses oder die Eindeckung des Daches bezahlt 
werden.

Die Instandhaltungsrücklage betrifft allerdings nur das 
Gemeinschaftseigentum, nicht deine eigene Wohnung. Für 
Schäden oder Renovierungsarbeiten innerhalb deiner eigenen 
Wohnung musst du alleine aufkommen. 

Wenn du in einer Wohnung zur Miete lebst, musst du dich um 
diese Punkte nicht mehr kümmern. Sollten hierbei Schäden 
oder Mängel an der Wohnung auftreten, reicht in aller Regel 
ein Anruf bei deinem Vermieter oder bei der Wohnungs-
verwaltung und die Mängel werden behoben.

Sollte dies nicht stattfinden, hast du die Möglichkeit die Miete 
zu mindern und den Vermieter somit weiter unter Druck zu 
setzen, damit er seinen Pflichten nachkommt.

Nicht zuletzt sind die Nebenkosten bei der Eigennutzung 
einer Immobilie höher als wenn du diese Wohnung nur 
mietest. Der Grund dafür sind die nicht umlagefähigen 
Nebenkosten. Dies sind Kosten, die nicht auf den Mieter 
„abgewälzt“ werden dürfen. Hierzu zählen die Instand-
haltungsrücklage sowie die WEG-Verwaltung.

In die Frage, ob du eine Wohnung lieber kaufen oder mieten 
solltest, spielen also mehr Punkte eine Rolle als man 
anfänglich glaubt.
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ABSCHNITT 2

Miete ist nicht gleich       
Darlehenszins
Häufig höre ich Sätze wie „Ich möchte dem Vermieter das 
Geld nicht in den Rachen schmeißen!“ oder „Ich zahle lieber 
in die eigene Tasche!“. Dabei wird davon ausgegangen, dass es 
keinen Unterschied macht, ob man eine Darlehensrate mit 
Tilgung bedient oder den Mietzins für seine Wohnung 
bezahlt.

Hier kommt es aber häufig zu Fehleinschätzungen. Im 
Folgenden möchte ich dir zeigen, welchen Einfluss der 
Darlehenszinssatz sowie die vereinbarte Tilgung haben.

Wie du sehen kannst, hat die vereinbarte Tilgung und der 
Zinssatz einen starken Einfluss darauf wie hoch deine 
Gesamtkosten für eine Immobilie mit 400.000 € Kaufpreis 
sind. Achte besonders darauf, wie ein höherer Zins zu einer 
schnelleren Tilgung führt.

Dies liegt daran, dass es sich um ein Annuitätendarlehen 
handelt. Dabei bleibt die Darlehensrate gleich, obwohl das zu 
tilgende Darlehen sinkt. Als Folge steigt der Anteil der Tilgung 
während die Zinslast sinkt. Nachteilig dabei ist natürlich, dass 
die Gesamtkosten am Ende deutlich höher sind, als wenn du 
über längere Zeit bei weniger Zinsen finanzieren würdest.

Hierbei handelt es sich ebenfalls nur um die Kaltkosten. 
Nebenkosten, Strom, Wasser und Internet sind dabei noch 
nicht mit einkalkuliert. Zudem musst du weitere Rücklagen 
für Anschaffungen und Instandhaltungen bilden.

Häufig wird außerdem nicht bedacht, dass die Zinsen nach 
der Zinsbindung wieder ansteigen können. Angenommen du 
hast zehn Jahre lang deinen 400.000 € Kredit bei 2 % Zinsen 
und 2 % Tilgung für 1.333 € getilgt. 

Nach 10 Jahren bleibt eine Restschuld von 311.520,72 €. 
Sollte der Zinssatz jetzt auf 4 % steigen, würde dies eine Rate 
von 1.557,60 € ergeben, sollte er auf 6 % steigen sogar eine 
Rate von 2.076,80 €. Bei denjenigen, wo das Geld gerade so 
reicht, kann ein solcher Ratenanstieg zu einem großen 
Problem werden.
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400.000 €
DARLEHEN

DARLEHENS-
ZINS LAUFZEIT RATE GES. 

KOSTEN

1 % Tilgung

2 % 55 Jahre 1.000 € 661.000 €

1 % Tilgung 4 % 40 Jahre 1.667 € 808.495 €1 % Tilgung

6 % 33 Jahre 2.333 € 914.536 €

2 % Tilgung

2 % 35 Jahre 1.333 € 557.194 €

2 % Tilgung 4 % 28 Jahre 2.000 € 664.000 €2 % Tilgung

6 % 23 Jahre 2.667 € 744.093 €

3 % Tilgung

2 % 26 Jahre 1.667 € 513.436 €

3 % Tilgung 4 % 21 Jahre 2.333 € 597.248 €3 % Tilgung

6 % 19 Jahre 3.000 € 666.000 €



ABSCHNITT 3

Vergleich von                      
Kapitalanleger und            
Eigennutzer

Das selbstgenutzte Wohneigentum kommt also mit einer 
Vielzahl an versteckten Kosten einher und das dafür 
aufgenommene Darlehen birgt, besonders bei einer 
begrenzten Zinsbindungsdauer, eine gewisse Gefahr.

Dennoch sagen viele, dass sie die selbstgenutzte Wohn-
immobilie als Investment für ihre Altersvorsorge betrachten. 
Dies stimmt allerdings in den meisten Fällen nicht. Denn bei 
der selbstgenutzten Wohnimmobilie fehlt am Ende die 
Realisierung der Investition. Die wenigsten Eigennutzer 
ziehen nach 29 Jahren aus, um das Eigenheim, am Besten mit 
Wertzuwachs, zu verkaufen. 

Sollte er dies dennoch tun, kann er tatsächlich besser 
dastehen als der Mieter, wenn dieser sein Geld nicht 
investiert. Investiert der Mieter allerdings die Trans-
aktionskosten, die er ansonsten in den Kauf eines Eigenheims 
gesteckt hätte und investiert er die Differenz zwischen seiner 
Miete und der sonst angefallen Darlehensrate, sieht es 
vollkommen anders aus. 

Die Transaktionskosten liegen dabei zwischen 5,5 % und 14,5 
%. Die 5,5 % stellen natürlich den Optimalfall dar mit einer 
Grunderwerbssteuer von 3,5 % und Notarkosten von ca. 2 % 
ohne Maklercourtage. Die 14,5 % können bei einer 
Grunderwerbsteuer von 6,5 %, 2 % Notar und 6 % 
Maklercourtage entstehen. 

Bei 400.000 € liegen wir also bei Kaufnebenkosten von 

____________________.

Diese Kaufnebenkosten sollte der Mieter investieren, 
zuzüglich der Differenz zwischen Miete und Rate, die gut und 
gerne bei 1.100 € liegen kann, je nach Tilgung und Zinssatz.

Die Verzinsung von 6 - 8 % ist bei einem guten Portfolio 
durchaus erreichbar. Bei Investition des Mieters steht dieser 
nach 29 Jahren deutlich besser dar, als der Eigennutzer, unter 
anderem weil er nicht ausziehen muss.
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EIGENNUTZUNG INVESTITION

400.000 € bei 2 % Wertzuwachs 
für 29 Jahre Investition von 40.000 € KNK

Wert von 710.000 € 29 Jahre für 4 % = 125.000 €

Abzüglich Instandhaltungskosten  
bei 80 m²

97.875 €

mit mtl. Zuzahlung 1.100 €

4 % = 588.000 €                                    
6 % = 782.000 €                                   
8% = 1,05 Mio. €  

Kaum Steuervorteile Viele Steuervorteile



ABSCHNITT 4

Die Peterssche Formel

Die Peterssche Formel ist eine Faustformel, die dir einen 
ungefähren Anhaltspunkt darüber geben soll, wie viel Geld du 
für die Instandhaltungen deiner Immobilie pro Jahr zurück 
halten solltest.

Dabei wird davon ausgegangen, dass eine Immobilie in 80 
Jahren das 1,5 fache der Herstellungskosten für Instand-
haltungen benötigt.

Momentan befinden wir uns in einer Phase, wo die 
Herstellungskosten zwischen 

_________ € - _________ €

pro Quadratmeter liegen.

Nehmen wir unsere Beispielimmobilie, die 400.000 € bei 80 
Quadratmetern kostet und gehen von durchschnittlichen 
Herstellungskosten von ______ € pro Quadratmeter aus, 
erhalten wir also Herstellungskosten von 180.000 €

Dementsprechend müssten wir mit Instandhaltungskosten in 
Höhe von:

__________ € in 40 Jahren rechnen.

Für die Begleichung dieser Summen sollten immer Rücklagen 
gebildet werden. Häufig ist es so, dass sich eine Immobilie zur 
Eigennutzung gekauft wird und dafür sämtliches Eigenkapital 
aufgebraucht wird.

Anschließend werden häufig nicht ausreichende Rücklagen 
gebildet, um diese Kosten zu decken, was regelmäßig zu 
weiteren Problemen führt. Bei Nichtbeachtung müssen dann 
häufig neue Kredite aufgenommen werden oder der Wert der 
Immobilie nimmt konstant ab.

Problematisch ist es besonders bei demjenigen, der sich ein 
freistehendes Haus kauft und gar keine Rücklagen bildet. 
Auch Kapitalanleger müssen sich eigenständig um eine 
Rücklage kümmern. Da die Investition hier allerdings in der 
Regel nicht die gesamten Geldressourcen bindet, bleiben hier 
ausreichend Mittel zur Verfügung, um entsprechende 
Rücklagen bilden zu können.
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Herstellungskosten/qm * Wohnungsgröße * 1,5
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ABSCHNITT 5

Risikovergleich

Kommen wir zum Ende des ersten Kapitels zu einem 
Vergleich der Risiken bei der Anschaffung eines Eigenheimes  
und der Investition in eine Immobilie als Kapitalanlage.

Eines der größten Risiken bei dem Kauf einer selbstgenutzten 
Immobilie ist die Verwendung sämtlichen Eigenkapitals. Um 
die monatliche Rate möglichst stark zu drücken, wird in der 
Regel mit viel Eigenkapital investiert. Zusätzlich werden noch 
Gelder von den Eltern geliehen und sämtliche Notgroschen 
investiert. Natürlich ist die Rate dadurch möglichst klein, 
sollten allerdings nochmal extra Kosten anfallen oder etwas 
muss spontan repariert werden, fehlt dafür häufig das Geld 
und es muss ein zusätzlicher, teurer Kredit aufgenommen 
werden. Zusätzlich achten Eigennutzer in der Regel nicht so 
sehr auf das Geld. Der Gedanke ist, dass wenn schon einmal 
Geld in die Hand genommen wird für ein Eigenheim, das die 
Zeit möglichst überdauert, dann sollen keine Abstriche 

gemacht werden. Der Kaufpreis wird also möglichst hoch 
gewählt, um ein möglichst schönes Eigenheim zu erhalten. 

Ebenfalls sollte die berufliche Zukunft bedacht werden. Wer 
eine monatliche Rate von 2.000 € bedienen muss, ist zu 
großen Teilen auf sein monatliches Einkommen angewiesen. 
Wer da unzufrieden mit seinem Beruf ist oder sich 
selbstständig machen möchte, ist mit einigen Problemen 
konfrontiert, die psychisch nicht zu vernachlässigen sind.

Um diese Risiken zu mindern und eine kleinere Rate zu 
ermöglichen, schränken sich viele deshalb ein und ziehen ins 
Umland. Dabei wird häufig vergessen, dass damit höhere 
Fahrtkosten und Fahrtzeiten zur Arbeit einhergehen, die den 
Spaß am Eigenheim erheblich mindern können. Ebenfalls ist 
die Wertentwicklung fraglich. Häufig wird das Eigenheim 
nicht in der Stadt erbaut, sondern liegt ländlicher. Dort sind 
die Preise nicht nur günstiger, auch die Lage wird meistens als 
familienfreundlicher betrachtet. Bei einem Haus auf dem 
Land ist die Wertentwicklung allerdings äußerst fraglich. Wer 
hier niemanden findet, der das Haus ebenfalls selbst nutzen 
möchte, der wird Probleme bekommen, die Immobilie zu 
verkaufen.

Die persönliche Situation spielt zu guter Letzt eine enorme 
Rolle bei dem Kauf einer selbstgenutzten Wohnimmobilie. 
Wenn sich ein Paar eine Immobilie kauft und sie zusammen 
finanziert, sollte darauf geachtet werden, dass jeder einzelne 
die Rate tragen kann. Sollte sich dieses Paar nämlich trennen, 
würden sie nicht nur die Beziehung, sondern auch die 
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Immobilie verlieren. Hier kommt neben der emotionalen 
Belastung durch die zerstörten Beziehung häufig zu 
Vorfälligkeitszinsen weil ein Partner das Darlehen nicht 
alleine bedienen kann. Diese Vorfälligkeitszinsen können bei 
einem Darlehen von 250.000 auch schon mal 24.000 € 
betragen. Hier lässt sich allerdings kein Richtwert bieten. 
Manchmal sind die Kosten höher, manchmal geringer. Es 
kommt dabei nicht zuletzt auf die Bank an. Auch die genauen 
Konditionen wie Zinsbindung und Effektivzins spielen eine 
maßgebliche Rolle.  

Als Kapitalanleger hast du natürlich auch einige Risiken zu 
tragen, diese sind allerdings kalkulierbar. Bei einer geprüften 
Immobilie musst du beispielsweise gar nichts oder nur eine 
kleine monatlichen Rate bezahlen, der Rest wird durch 
Mieteinnahmen abgedeckt. Zusätzlich hast du eine Haus-
verwaltung, die sich um die Belange der Mieter kümmert und 
sich darum sorgt, dass deine Immobilie den Wert erhält.

Es besteht natürlich das Risiko, dass die Miete ausfällt. Wenn 
du allerdings auf die Lage achtest, solltest du deine Immobilie 
in der Regel schnell wieder vermietet bekommen. Gleichzeitig 
kannst du dafür gut finanzielle Rücklagen bilden, da du 
finanziell nicht am Limit kalkulieren musst. 

Häufig fällt ebenfalls der Begriff „Mietnomaden“. Dies sind 
Mieter, die ihre Miete ab einem gewissen Zeitpunkt nicht 
mehr zahlen und die Wohnung in der Regel stark verwüsten. 
Bei einer guten Hausverwaltung und guter Lage können die 
Mieter gezielt ausgewählt werden, sodass dieses Risiko 

äußerst kalkulierbar ist. Die Zeitschrift „Haus und Grund“  
veröffentlichte eine Gesamtzahl von 15.000 Mietnomaden in 
Deutschland. Der „Deutsche Mieterbund“ berechnete 
allerdings nur 1.000 Mietnomaden. 

Mietnomaden haben in der Regel dann eine Chance, wenn die 
Vermieter verzweifelt sind, weil die Region einen hohen 
Leerstand hat. Da werden die wichtigsten Daten häufig nicht 
überprüft. Es wird der Vorvermieter nicht kontaktiert, die 
Schufa wird nicht abgefragt und Gehaltsnachweise nicht 
eingefordert. Für den Kapitalinvestor erledigt dies die 
Hausverwaltung. Diese überprüft die potentiellen Mieter und 
sorgt für eine sichere Vermietung.
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KAPITEL 3

Die 
Immobilie 
rechnen

Um die Profitabilität einer Immobilieninvestition zielsicher 
bestimmen zu können, sind einige Berechnungen notwendig. 
Nur so kannst du ermitteln, ob du zu viel bezahlst oder ein 
Schnäppchen gefunden hast. Auch hast du die Möglichkeit, 
unterschiedliche Angebote zu vergleichen und dich für das 
beste Angebot zu entscheiden.

Bei einer Kapitalanlageimmobilie gibt es verschiedene 
Parameter, anhand derer du erkennen kannst, ob sich das 
Investment lohnt. Wie berechnest du also die Mietrendite, wie 
kannst du steuerliche Effekte berechnen und welche gibt es 
überhaupt? Genau dies wollen wir in diesem Kapital 
besprechen.



ABSCHNITT 1

Die Mietrendite

Zu allererst kommen wir zur Mietrendite. Mit Hilfe dieser, 
errechnest du den Prozentsatz, den du an Miete im Verhältnis  
zu Kaufpreis binnen eines Jahres erhältst. Sie berechnet sich 
auf Grundlage der folgenden Formel:

(______________ * ____ * ______) / _____________

Eine Alternative zur Mietrendite stellte der Kapitali-
sierungsfaktor dar. Er zeigt dir, wie viele Jahre es bei der 
aktuellen Mieteinnahme benötigt, um den Kaufpreis wieder 
heraus zu haben. Dieser berechnet sich gemäß der Formel:

____________ / ____________

Kapitalisierungsfaktor und Mieteinnahmen bedingen sich 
entsprechend der folgenden Tabelle:

 
Wenn dir jemand eine Mietrendite für eine mögliche 
Investition nennt, solltest du sehr hellhörig werden und die 
folgende sehr wichtige Frage stellen:

__________________?

Die Brutto Mietrendite beschreibt die Mietrendite vor Abzug 
sämtlicher Kosten. Die Netto Mietrendite ist dement-
sprechend logischerweise die Mietrendite, die dir wirklich zur 
Verfügung steht.

Zur Verdeutlichung die Tabelle zur Gegenüberstellung:

Die Kosten haben einen starken Einfluss auf die erzielbare 
Mietrendite und du solltest immer nach der Nettomietrendite 
fragen, da dir diese ein besseres Bild über die erzielbaren 
Einnahmen zeigt, was für die Gesamtrechnung und die 
tatsächliche Finanzierungsbelastung wichtig ist. 

12

BRUTTOREN-
DITE 4 % 5 % 6 % 7 % 8 % 9 % 10 % 11 %

KAPITALISIER
UNGSFAKTOR 25 20 16,7 14,3 12,5 11,1 10 9

BRUTTOMIETRENDITEBRUTTOMIETRENDITE NETTOMIETRENDITENETTOMIETRENDITE

Kaufpreis  
Mieteinnahmen

Mietrendite  

150.000 € 
6.750 €

4,5 %

Kaufpreis  
Kaufnebenkosten  

Mieteinnahme  
Nebenkosten

Mietrendite

150.000 € 
8.250 €  
6750 €  
960 €

3,67 %



ABSCHNITT 2

Lage beeinflusst Rendite

Wenn man Menschen fragt, welche Faktoren für eine 
Immobilieninvestition am Wichtigsten sind, hört man in der 
Regel drei Faktoren:

____________________!

Natürlich ist die Lage nicht der einzige ausschlaggebende 
Punkt, sondern es kommt noch auf eine Vielzahl an weiteren 
Faktoren an. Dennoch ist die Lage maßgeblich für eine 
langfristig rentable Immobilie.

Es zeigt sich dabei, dass Immobilien in wirtschaftlich starken 
Regionen in der Regel über eine niedrige Mietrendite 
verfügen und Immobilien in wirtschaftlich schwachen Lagen 
über hohe Mietrenditen verfügen.

Der Grund dafür sind die Anschaffungspreise im Verhältnis 
zur erzielbaren Miete.

In wirtschaftlich starken Standorten zahlst du sehr hohe 
Anschaffungspreise, um deine Immobilie zu erwerben. In 
wirtschaftlich schwachen Regionen zahlst du nur wenig für 
den Erwerb deiner Immobilie.

Natürlich kannst du in den wirtschaftlich schwachen 
Regionen ebenfalls weniger Mieteinnahmen ansetzen. Aber 
die verminderten Mieteinnahmen stehen nicht im selben 
Verhältnis wie die verminderten Anschaffungskosten.

Somit ist die Miete im Verhältnis zu den Anschaffungskosten 
in den wirtschaftlich schwachen Standorten besser als in 
wirtschaftlich starken Standorten.

Es stellt sich hier die Frage nach der Investitionsstrategie. 
Möchtest du lieber nur auf die direkte Mietrendite setzen und 
zielst darauf ab einen positiven Cashflow von deiner 
Investition zu erhalten. Dabei macht es in der Regel Sinn die 
Immobilien möglichst lange zu halten, damit du irgendwann 
nur noch die hohe Miete erhältst ohne Raten dafür bezahlen 
zu müssen. Bei dieser Strategie ist es wichtig, die Immobilien 
lange zu halten, da die schlechte Lage in der Regel dazu führt, 
dass du die Immobilie, wenn überhaupt, nur mit Verlust 
verkaufen kannst.

Oder möchtest du lieber auch mal einen Exit hinlegen und 
von dem Wertzuwachs deiner Immobilie zehren? Dann würde 
es eher Sinn machen bei niedrigerer Mietrendite in einen 
Standort zu investieren, der über ein starkes wirtschaftliches 
Umfeld verfügt und deine Immobilie langfristig wertvoller 
werden lässt.
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ABSCHNITT 3

Rendite auf das                  
eingesetzte Kapital 

Die interessantere Berechnung ist allerdings die Rendite auf 
das eingesetzte Kapital. Diese Berechnung kannst du für 
sämtliche Investitionen aufstellen und hast somit die 
Möglichkeit unterschiedlichste Investitionen miteinander zu 
vergleichen und diejenige Investition heraussuchen, die die 
höchste Rendite auf das eingesetzte Kapital mit vertretbarem 
Risiko hat.

Um die Rendite auf das eingesetzte Kapital zu erhalten, 
müssen wir zwei Berechnungen durchführen. Zum einen eine 
Berechnung zur steuerlichen Auswirkung deiner Investition 
und zum anderen eine Liquiditätsberechnung.

Da du bei Immobilien viele Kosten steuerlich geltend machen 
kannst, die du bei einer selbstgenutzten Immobilie nicht 
geltend machen kannst und komplett selber tragen musst, ist 
gerade die steuerliche Betrachtung sehr spannend. 
Dementsprechend werden wir uns ihr als erstes widmen.

Deine Immobilie erfährt, da sie benutzt wird, eine Form der 
Entwertung oder auch Abnutzung. Dabei entwertet sich 
allerdings nur das Gebäude, nicht das Grundstück selbst. Das 
Grundstück könnte höchstens durch Kontamination oder 
ähnliches entwertet werden, was aber so gut wie nie passiert.

In der Regel können 80 % des gesamten Kaufpreises, also 
inklusive Notar- und Grunderwerbsteuer, auf das Gebäude 
angerechnet werden und die verbleibenden 20 % auf das 
Grundstück. Auf diese 80 % kannst du nun eine sogenannte 
Abschreibung für Abnutzung, die so genannte AfA. 

Diese AfA beträgt pro Jahr 2 % außer das Objekt wurde vor 
dem 01.01.1925 erbaut, dann beträgt die AfA jährlich 2,5 %. 
Bei Denkmalimmobilien oder Immobilien in einem 
Sanierungsgebiet kann für die ersten vier Jahre eine AfA von 
9 % und für die darauf folgenden vier Jahre 7 %, auf die 
Altbausubstanz bzw. den Sanierungsanteil  angesetzt werden. 
Denkmal ist dabei nicht gleich alt wie bei einem Oldtimer, 
sondern stellt einen Gegenstand der Geschichte, Kunst oder 
Natur dar, der unbedingt erhalten werden muss.

Zudem kannst du deine Zins- & Verwaltungskosten steuerlich 
geltend machen. Hast du also ein Darlehen zu 1,5 % Zinsen 
aufgenommen, hast du die Möglichkeit dies beim Finanzamt 
als Verlust geltend zu machen und deine Steuerlast dadurch 
zu senken. Gleiches gilt für die Verwaltungskosten, die du 
ebenfalls geltend machen kannst, nicht aber für die 
Instandhaltung. Für die Berechnung der Liquidität werden 
nun sämtliche Kosten und Einnahmen aufgerechnet, um 
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einen Betrag zu erhalten, den du am Ende noch zu Tilgung 
und Zinsen hinzulegen musst.

Aber eins nach dem anderen, zunächst zeige ich dir eine 
Beispielrechnung einer gesamten Immobilie:

Auf Grundlage dieser Berechnungen können wir nun eine 
Gewinnrechnung aufstellen:

Warum ist der ausgewiesene Gewinn bei der Gewinn-
berechnung steuerfrei? Immobilien unterliegen normal-
erweise der Spekulationssteuer, wonach die Gewinne einer 
Immobilienveräußerung mit dem persönlichen Einkom-
menssteuersatz versteuert werden müssten. Sobald die 
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POSTEN SUMME

Kaufpreis 150.000 €

Kaufnebenkosten (5,5 %) 8.250 €

Gesamtkosten 158.250 €

Mieteinnahme 6.750 €

Nicht umlagefähige Kosten 
(Verwaltung & InstRücklage) 960 €

Realeinnahme 
(nettoeinnahme?) 5.790 €

Abschreibung Objekt (2 %) 2.532 €

absetzbare Kosten  
(Zins 2 % & Verwaltung) 3.540 €

steuerliche Ausgaben 6.072 €

steuerliche Einnahmen 6.750 €

steuerliches Ergebnis 678 €

Nachzahlung bei 
Spitzensteuersatz (30 %) 203,40 €

LIQUIDITÄTSBERECHNUNGLIQUIDITÄTSBERECHNUNG

Mieteinnahmen nach Kosten 482,50 €

Darlehensrate bei  
2 % Zins & 2 % Tilgung 500 €

Steuernachzahlung mtl. 16,95 €

Lücke zwischen 
Mieteinnahme nach Kosten 

und Darlehensrate
17,50 €

zusätzliche monatliche 
Investition 34,45 €

GEWINNRECHNUNGGEWINNRECHNUNG

Objektwert nach 10 Jahren 
mit 2 % Wertsteigerung 182.849 €

Darlehen Restschuld 116.820 €

Steuerfreier Gewinn 66.029 €



Immobilie allerdings 10 Jahre im Besitz ist, entfällt die 
Spekulationssteuer. Du kannst dir die Differenz von 
Objektwert und Restschuld also direkt „in die Tasche 
stecken“.

Nun aber zur eigentlichen Renditeberechnung des ein-
gesetzten Kapitals:

RENDITEBERECHNUNGRENDITEBERECHNUNG

Anfangsinvestition 8.250 €

Zuzahlung mtl. ohne 
Mieterhöhung 34,45 €

Ausschüttung nach  
10 Jahren 66.029 €

Rendite auf das  
eingesetzte Kapital 20,65 %

Du hast in diesem Kapitel sämtliche Voraussetzungen 
erhalten um die Rendite auf das eingesetzte Kapital 
berechnen zu können. Was ich dir noch nicht gegeben habe, 
ist die Formel zur tatsächlichen Berechnung der Rendite auf 
das eingesetzte Kapital. 

Dies ist ein wenig schwieriger, da du dabei den Zinses-
zinseffekt mit einbeziehen musst. Dafür gibt es extra Tools 
und Möglichkeiten, die ich dir in dem Youtube Video zeigen 
werde. An dieser Stelle musst du also noch etwas Geduld 
haben.

Betrachtest du aber die Rendite von 20,65 %, wird schnell 
klar, dass es eine außergewöhnlich hohe Rendite auf das 
eingesetzte Eigenkapital ist. Der Hebel, den du von der Bank 
erhältst, ermöglicht einen langfristigen Vermögensaufbau. 
Warum ist das so? Die Wertsteigerung wird nicht nur auf das 
eingebrachte Kapital berechnet, sondern auf das aufge-
nommene Kapital, das Fremdkapital.

Es wird auch deutlich, warum neun von zehn Millionären in 
Deutschland nicht durch ihren Arbeitslohn zu Millionären 
wurden, sondern durch Immobilieninvestitionen.
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ABSCHNITT 4

Rechenübung

Wie ich dich bereits vorgewarnt habe geht es jetzt ans eigene 
Rechnen. Um das gelernte Wissen zu festigen, folgt nun ein 
Immobilienangebot. Deine Aufgabe ist es, das Angebot zu 
prüfen und komplett durchzurechnen.

Am Ende solltest du dann in der Lage sein, die Entscheidung 
zu treffen, ob du die Immobilie kaufen würdest oder nicht. 
Pausiere hier aber auf jeden Fall das Video, denn im Video 
wird es zur Aufklärung der Rechenaufgabe kommen.

Hier die Rahmendaten, die du zur Berechnung der Immobilie 
benötigst:

Dies sind die Daten, die du vom Verkäufer erhalten hast. Da 
du direkt von dem Eigentümer kaufst, kommt keine Makler-
courtage auf dich zu. 

Berechne alles zur Immobilie mit einem Zeithorizont von 
fünfzehn Jahren mit einer Preissteigerung von 2 % pro Jahr. 

Um alles genau berechnen zu können, benötigst du einen 
Tilgungsrechner. Diesen findest du beispielsweise unter 
diesem Link: http://bit.ly/2pv1oLG
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RAHMENDATENRAHMENDATEN

Baujahr 1900

Ort Dresden

Kaufpreis 168.000 €

Größe 80,29 m²

Hausverwaltung 70,66 €

Instandhaltungsrücklage 0,50 € / m²

Miete 7,50 € / m²

Tilgung 2 %

Zinsen 1,64 %



POSTEN SUMME

Kaufpreis

Kaufnebenkosten (5,5 %)

Gesamtkosten

Mieteinnahme

Nicht umlagefähige Kosten 
(Verwaltung & InstRücklage)

Realeinnahme 
(nettoeinnahme?)

Abschreibung Objekt (2 %)

absetzbare Kosten  
(Zins 2 % & Verwaltung)

steuerliche Ausgaben

steuerliche Einnahmen

steuerliches Ergebnis

Nachzahlung bei 
Spitzensteuersatz (30 %)

LIQUIDITÄTSBERECHNUNGLIQUIDITÄTSBERECHNUNG

Mieteinnahmen nach Kosten

Darlehensrate bei  
2 % Zins & 2 % Tilgung

Steuernachzahlung mtl.

Lücke zwischen 
Mieteinnahme nach Kosten 

und Darlehensrate

zusätzliche monatliche 
Investition

Als nächstes kannst du dich der Gewinnrechnung widmen:

GEWINNRECHNUNGGEWINNRECHNUNG

Objektwert nach 10 Jahren 
mit 2 % Wertsteigerung

Darlehen Restschuld

Steuerfreier Gewinn
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Fast geschafft, zum krönenden Abschluss kannst du nun die 
Rendite auf das eingesetzte Kapital berechnen:

RENDITEBERECHNUNGRENDITEBERECHNUNG

Anfangsinvestition

Zuzahlung mtl. ohne 
Mieterhöhung

Ausschüttung nach  
10 Jahren

Mietrendite

Rendite auf das  
eingesetzte Kapital

Solltest du alle Felder ausgefüllt haben, hast du hiermit deine 
erste Immobilienberechnung durchgeführt. Herzlichen 
Glückwunsch! Du kannst das Video nun weiterlaufen lassen 
und schauen wie ich die Aufgaben löse, um deine Ergebnisse 
zu kontrollieren.

19



KAPITEL 4

Die 
Immobilie 
entwickeln

Nachdem die Immobilie angeschafft ist, geht es mit der 
Investition eigentlich erst richtig los. Denn die Immobilie 
muss entwickelt werden, um langfristig aus einer 4 % 
Mietrendite eine 5 %, 6 % oder 8 % Mietrendite entstehen zu 
lassen.

Im folgenden werde ich dir die wichtigsten Punkte aufzeigen, 
die du bei der Entwicklung einer Immobilie beachten musst 
und dir zeigen, wie einfach es ist die Immobilie nachhaltig zu 
entwickeln und somit den Grundstein für eine langfristig 
positive Wertentwicklung zu legen.



ABSCHNITT 1

Die Hausverwaltung

Der Dreh- und Angelpunkt der Entwicklung deiner 
Immobilie ist deine Hausverwaltung. Sie kümmert sich um 
Belange der Immobilie und informiert dich, wenn es sich 
um größere Entscheidungen handelt.

Dabei gilt es zwei Formen von Hausverwaltungen zu 
unterscheiden. Die Hausverwaltung für das Sonder-
eigentum (SEV-Verwaltung) und die Hausverwaltung für 
das Gemeinschaftseigentum (WEG-Verwaltung).

Das Gemeinschaftseigentum betrifft die Bestandteile des 
Gebäudes, die nicht innerhalb deiner Wohnung liegen, also 
Treppenhaus, Dach, Heizung Vorgarten usw.. Die WEG-
Verwaltung kümmert sich also um sämtliche Belange, die das  
Gebäude betreffen. Dazu zählen Schreiben mit Behörden, 
Erstellung von Wirtschaftsplan oder die Durchsetzung der 
Hausordnung. 

Das Sondereigentum beschreibt nur deine eigene Wohnung 
und sämtliche Belange die damit einhergehen. Eine              
SE-Verwaltung kümmert sich also beispielsweise um           
Reparaturen, Mieterhöhungen und die Suche sowie Auswahl 
passender Mieter. Hier gilt es allerdings auf die vertraglichen 
Bedingungen zu achten, nicht jede SE-Verwaltung ist gleich. 
So überprüft die eine SE-Verwaltung beispielsweise nur, ob 
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Sonder- & Gemeinschaftseigentum

WEG-
Verw.

Innenputz, Tapete,
Bodenbeläge, Sanitäre 
Einrichtungsgegenstände
usw.

SE-
Verw.

Wasser- bzw. 
Abwasserleitung
(ab Abzweigung)

Hauptwasserleitung 
bzw. Fallleitung 
Abwasser

Estrich
(Schutz-/
Gefällestrich)

WEG-
Verw.

Oberbelag
(Fliesen, Platten,
Holz etc.)

SE-
Verw.

Dach (Ziegel, Dachrinne usw.)

Außenputz / Dämmung

Wand / Geschossdecke

Fenster / Tür (Rahmen) Brüstungsgeländer

WEG-
Verw.

Innenputz

Brüstungsmauer
(innen & außen)

Außenputz

Wasserablauf / Speyer

Feuchtigkeitssperre

Kragplatte

Unterputz



die Miete rechtzeitig gezahlt wird und schaut nicht ob und 
wann sie die Miete erhöhen können, wohingegen eine andere 
SE-Verwaltung auch dies macht.

Viele machen den Fehler und gehen davon aus, das sie keine 
Hausverwaltung benötigen und alles in Eigenregie machen. 
Das ist allerdings ungefähr so, als wenn du sagst, dass du dein 
Geld in einen Fonds investierst und das Fondsmanagement 
selbst übernimmst. Es geht in der Regel schief.

Zur Verwaltung einer Immobilie ist viel Fachwissen 
erforderlich, es müssen gesetzliche Rahmenbedingungen 
eingehalten und auf die Belange der Mieter eingegangen 
werden. Zusätzlich möchten viele als Investoren nicht 
regelmäßig mit den Belangen der Mieter behelligt werden.

Gerade wenn du mehrere Immobilien besitzt kann auch nur 
ein Anruf im Monat schnell zu einer regelrechten Belastung 
werden, die dir die Freude an der Investition nimmt. Ziel ist 
es doch eher, dass dieses Investment „schrankfertig“ ist und 
du nicht ein neues Hobby dadurch bekommst

Die Hausverwaltung schirmt dich gänzlich davon ab und 
übernimmt all diese Angelegenheiten für dich. Gleichzeitig 
verfügt sie in der Regel über gute Partner, wodurch 
Instandhaltungen und Modernisierungen meistens deutlich 
günstiger werden, als wenn du sie selber durchführen lässt.
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ABSCHNITT 2

Mietsteigerung

Die anfänglich ausgewiesene Kaltmiete mit der damit 
einhergehenden Mietrendite sollte nur ein Ausgangspunkt 
sein. Wenn du dich für eine geprüfte Immobilie entscheidest, 
dann befindet sich diese in einem wachsenden Umfeld. Das 
heißt, dass die Wohnungsnachfrage kontinuierlich gegeben 
ist, sich der Immobilienwert und die Mieteinnahmen steigern 
und du dir keine Sorgen um Leerstand machen musst.

Da auch der Wohnungsmarkt dem Gesetz von Angebot und 
Nachfrage unterlegen ist, hast du dadurch die Möglichkeit, die 
Mieten zu steigern.

Dabei ist es nicht nur kurzfristig für deinen Cashflow wichtig, 
steigende Mieten zu erhalten, sondern auch wenn du deine 
Immobilie nach zehn Jahren verkaufen möchtest. 

In die Kaufpreisverhandlungen werden nämlich in der Regel 
ebenfalls die kalkulierbare Kaltmiete mit einbezogen. Da 
Mieten durch die Mietpreisbremse teilweise nicht beliebig 

gesteigert werden können, sollte deine Immobilie für den 
Kaufpreis eine akzeptable Mietrendite erzielen können. 
Ansonsten wird sie schnell zu teuer für einen Kapitalanleger 
und du müsstest darauf hoffen, dass du einen Eigennutzer für 
die Immobilie findest.

Die Mietpreisbremse kann von Ländern für angespannte 
Wohnlagen veranlasst werden. In diesen Wohnlagen darf die 
Miete bei Neuvermietung nicht über 10 % der ortsüblichen 
Miete liegen. Ausnahmen davon stellen nur Neubauten dar 
oder Bestandswohnungen in denen umfassende Moderni-
sierungsmaßnahmen durchgeführt wurden.

Die Mietsteigerung sollte somit auf keinen Fall aus den Augen 
gelassen werden. Sie ist nicht nur wichtig, um einen positiven 
Cashflow nach Bedienung deines Darlehens zu erzielen, 
sondern auch um das Maximum aus der Wertsteigerung zu 
realisieren.

Bei einer Neuvermietung in Gebieten ohne Mietpreisbremse 
kann übrigens so viel Miete verlangt werden, wie ein Mieter 
bereit ist zu zahlen. Hier herrscht also das eiserne Prinzip von 
Angebot und Nachfrage.

Bei der Miete muss sich ebenfalls die Frage gestellt werden, 
ob du eine Staffelmiete oder Indexmiete ansetzen möchtest. 
Bei der Staffelmiete wird im vornherein eine Mietsteigerung 
der nächsten zehn Jahre vereinbart. Die Indexmiete richtet 
sich am Inflationsindex und steigt zusammen mit der 
Inflation.
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Der Vorteil der Staffelmiete ist die Planungssicherheit. Du 
weißt, dass du die nächsten Jahre eine gesteigerte Miete 
erhältst. Der Nachteil ist, dass die Miete nach Ablauf der 10 
Jahre nicht mehr erhöht werden kann. Sollte dein Mieter also 
lange in der Wohnung leben, kann dies langfristig 
problematisch werden.

Der Vorteil der Indexmiete ist, dass du immer eine 
inflationsangepasste Miete erhalten wirst. Problematisch wird 
dies erst, sobald es keine Inflation mehr gibt. Dann erhältst 
du nämlich auch keine Mietsteigerung mehr.

Was ist nun also besser? Die Antwort ist nicht ganz eindeutig: 
Es kommt darauf an. Solltest du auf große Wohnungen in 
ländlichen Regionen setzen, könnte sich eine Indexmiete eher 
anbieten, weil deine Mieter häufig Familien sein werden, die 
sich langfristig in den Wohnungen einrichten möchten. Hier 
ist die Mietdauer häufig länger als zehn Jahre.

Bei kleinen Wohnungen in städtischen Gebieten sind deine 
Mieter allerdings häufig eher Studenten. Diese möchten 
irgendwann nach dem Studium in eine größere Wohnung 
ziehen oder eine Familie gründen. Hier bietet sich häufig eine 
Staffelmiete an, damit du die Miete stärker steigern kannst.

Es kommt also zum einen auf deine persönliche Präferenz an 
und auf die Mieter, die du in deine Wohnung einziehen lässt. 
Dabei kann dir deine Wohnungsverwaltung in den meisten 
Fällen mit Rat und Tat zur Seite stehen.
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ABSCHNITT 3

Modernisierungen

Wie im vorherigen Kapitel bereits angesprochen, spielen auch 
Modernisierungen bei der Entwicklung einer Immobilie eine 
große Rolle.

Modernisierungen sind Maßnahmen, die an der Wohnung 
durchgeführt werden, die entweder zu einer echten 
Wohnwertverbesserung führen, beispielsweise bessere 
Schalldämmung, oder wenn sie zu einer nachhaltigen 
Einsparungen von Energie führt, beispielsweise durch das 
Einsetzen doppelt oder dreifach verglaster Fenster bei zuvor 
einfacher Verglasung.

Die Modernisierungskosten kann folgende Mieterhöhungen 
rechtfertigen, die nicht von der Mietpreisbremse beeinflusst 
werden dürfen. So darfst du als Vermieter __ % der 
Modernisierungskosten auf den Mietzins aufschlagen. 

Diese __ % darfst du jährlich aufschlagen und zwar auch, 
wenn sich die ursprüngliche Investition bereits amortisiert 

hat. Eine Modernisierung ermöglicht somit eine konstante 
Mietsteigerung.

Die Modernisierungsmaßnahme muss allerdings mindestens 
drei Monate im Voraus schriftlich angekündigt werden. In der 
Ankündigung müssen die genauen Modernisierungs-
maßnahmen, Anfang sowie Ende der Maßnahmen und die 
voraussichtliche Mieterhöhung genannt sein.

Stellen die Modernisierungsmaßnahmen eine nicht 
gerechtfertigte Härte dar, darf der Mieter die Maßnahme 
ablehnen. Gleiches gilt auch, wenn die geplante Mieterhöhung 
so hoch ist, dass sie für den Mieter praktisch nicht zu 
bezahlen ist.

In diesen Fällen können die Mieter einen Widerspruch 
einlegen. In Widerspruchsfällen wird ein Gericht entscheiden, 
ob der Einspruch des Mieters gerechtfertigt ist und ob die 
Modernisierungsmaßnahme dennoch durchgeführt werden 
darf.
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KAPITEL 5

Fazit

In den vergangenen Kapiteln hast du gute Grundkenntnisse 
erworben, die du anwenden kannst, wenn du dir die Frage 
stellst, ob du in eine Immobilie investieren solltest oder nicht. 
Du hast erfahren, warum eine selbst genutzte Wohnimmobilie 
nicht zwangsweise als Investition, sondern als Luxus 
betrachtet werden sollte und welche Unterschiede zu einer 
vermieteten Immobilie bestehen.

Ebenfalls kannst du nun eine Immobilie durchrechnen und 
somit verschiedenste Investitionsmöglichkeiten miteinander 
vergleichen.

Zu guter Letzt hast du ebenfalls gelernt, was es heißt eine 
Immobilie zu entwickeln und deine erzielbare Rendite zu 
maximieren.

Ich möchte mich für dein entgegengebrachtes Vertrauen 
bedanken. Ich hoffe dir mit dem E-Book in Zusammenhang 
mit dem Video einen guten Mehrwert geboten zu haben.

Über Feedback würde ich mich sehr freuen. Schreibe dein 
Feedback doch gerne in die Kommentare. Solltest du 
Verbesserungsvorschläge haben, werde ich alles daran geben, 
diese Vorschläge einzuarbeiten, um den Mehrwert noch 
weiter zu steigern.

Ebenfalls freue ich mich über deine Fragen. Auch diese kannst 
du gerne in die Kommentare schreiben und ich werde sie 
schnellstmöglich beantworten.

Dieses E-Book kann natürlich nur einen Anfang darstellen. 
Das Thema der Immobilieninvestition ist sehr umfangreich 
und in diesem E-Book nicht erschöpfend dargestellt. 

Wenn du dich nähergehend mit dem Thema beschäftigen 
möchtest, kannst du dich auf unserem Youtube Kanal weiter 
umschauen. Zusätzlich haben wir einen Online-Kurs zu 
diesem Thema erstellt. In diesem erwarten dich 6,5 Stunden 
Lehrmaterial und du erfährst alles, was du für deine erste 
Immobilieninvestition benötigst. 

Hier geht es zum Onlinekurs: http://bit.ly/2pvnhdT

Ich möchte mich nochmals bedanken und wünsche dir für 
deine Immobilieninvestitionen viel Erfolg!

http://bit.ly/2pvnhdT
http://bit.ly/2pvnhdT

