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PHILOSOPHIE

LEBEN ... UND DAS AUS

MIETEINNAHMEN

Das Ziel auf dem Weg zu einem ,Leben aus Mieteinnah-
men" ist es zunachst in Immobilien zu investieren und
zwar nicht nur in eine vermietete Immobilie, sondern in
genauso viele Wohneinheiten wie notwendig sind, damit
Sie spater aus der Summe der Mieteinnahmen bequem
leben konnen!

Statt immer nur fur Geld zu arbeiten, erreichen Sie Uber
vermietete Immobilien regelmaliige passive Einnahmen —
ohne dauerhaft daflir arbeiten zu missen. Zu Beginn die-
nen diese Einnahmen fir die Rickzahlung der Darlehens-
verpflichtung. Die laufend steigenden Mieteinnahmen
beschleunigen hierbei die Rickzahlungsgeschwindigkeit
und nach Ablauf dieser Riickzahlungsphase stehen lhnen
die Mietertrage zur freien Verfigung.

Je mehr Wohneinheiten Sie frihzeitig erworben haben,
desto friiher und hohere passive Ertrage generieren lhre
Projekte flr Sie und ermdglichen Ihnen im Idealfall ein

JLeben ... und das aus Mieteinnahmen”

oder stellen zumindest eine stabile Erganzung zu lhrer
gesetzlichen und/oder privaten Altersversorgung dar, die
Ihnen auch einen vorgezogenen Ruhestand ermoglicht.

Ein ganz bedeutender Faktor hierbei ist der Inflations-
schutz; das heillt der Wert lhrer Mietertrége steigt und
passt sich somit stetig dem Lebenshaltungsindex und
den Preissteigerungen an, wohingegen die sonstigen An-
lageprodukte durch die Inflation an Wert bzw. Kaufkraft
verlieren.

Das, was sich fur viele Anlageklassen wertmindernd er-
weist, ist fur die Immobilie sehr vorteilhaft. Dennoch in-
vestieren die Meisten in renditenarme und kostenintensi-
ve Produkte. Die Griinde hierfir liegen in der Einfachheit
dieser Ansparprodukte und gleichzeitig in der Unwissen-
heit im Zusammenhang mit Immobilieninvestitionen.

Risiko ist es etwas zu tun, wovon man keine Ahnung hat.

Das Risiko einer Investition wird ausgeschaltet bzw. redu-
ziert durch Wissen. Aus diesem Grund ist es das Bestreben
lhres Immobilienberaters und der Immobilien Schneiderei
Ihnen Wissen rund um lhre Immobilieninvestition an die
Hand zu geben, mit dem Ziel und der Absicht, dass lhre
Umsetzungsbereitschaft steigt und Sie Lust bekommen
auf eine Ansammlung an vermieteten Wohneinheiten.

Eine Immobilie durchlauft in der Regel drei Phasen, die
folgend dargestellt werden:

Phase 1 (Investitionsphase)

Die Phase 1 oder auch die Investitionsphase stellt das
Jahr des Kaufes dar. Nachdem Sie sich fur Ihr Kaufobjekt
entschieden haben ist ein Bank- oder Finanzierungspart-
ner notwendig, der den Restbetrag unter Berlicksichti-
gung lhrer Eigenmittel zur Verfiigung stellt.

Banken erwarten in der heutigen Zeit, dass man die Kauf-
nebenkosten (meist bestehend aus Grunderwerbsteuer,
Vermittlungsgebiihr und Notarkosten) in jedem Fall aus Ei-
genmitteln erbringt. Ferner erwarten Bankinstitute weitere
10 % Eigenkapital vom Kaufpreis. Ersatzweise konnen
bestehende Kapitalvertrage, wie Lebensversicherungen,
Bausparvertrage, Fondssparplane und/oder sonstige ab-
tretbare Sparvertrage als Eigenkapitalersatz verwendet
werden. Sollten Sie bereits Wohneigentum besitzen und
grolie Teile hiervon abbezahlt haben, so kann auch dieses
Immobilienvermogen als Ersatzsicherheit herangezogen
werden anstelle von Bargeld, was sich als liquiditatsscho-
nend darstellt.

Wenn Ihnen mehr Eigenkapital bzw. Ersatzsicherheiten
zur Verfligung stehen, so kann dieses entweder fur die
gleiche Wohneinheit eingesetzt werden oder Sie erwerben
bereits zu Beginn eine weitere Wohneinheit. Das bedeutet,
statt 20 % Eigenmittel fir eine Wohneinheit einzusetzen,
gilt es zu Uberpriifen, ob Sie eine Finanzierungsgeneh-
migung erhalten fur zwei Wohnungen mit jeweils 10 %
Eigenmittel (Betrachtung ohne Kaufnebenkosten).

Dadurch generieren Sie sodann spater Einnahmen durch
zwei Mietertrage und profitieren gleichzeitig doppelt von
den maoglichen Wertsteigerungen, die Immobilien durch
die Inflationsphase Uber eine lange Zeit erfahren.

Je hoher Ihr heutiges Vermdgen und Einkommen ist, desto
hoher kann der Finanzierungsbetrag ausfallen, mit dem
Sie eine oder mehrere Immobilien erwerben konnen.

Sprechen Sie mit einem Partner der Immobilien Schnei-
derei und erstellen Sie ein passendes Konzept mit lhrem
Fachmann, welches fir Ihre Lebensziele dienlich ist, sich
an lhre Investitionsbereitschaft und Bonitat / Kreditwdir-
digkeit anpasst und von einem Bankpartner begleitet wird.

Phase 2 (Riickzahlungsphase)

Die Phase 2 oder auch die Riickzahlungsphase stellt den
Zeitraum dar, der nach Kauf beginnt und durch die voll-
standige Riickzahlung endet.

Wahrend dieser Phase generiert die Immobilie Einnahmen
durch die Miete und Steuervorteile. Mit diesen Einnahmen
konnen die Kosten getragen werden. Diese bestehen aus
Zinsen fur die Fremdmittel und Kosten, welche nicht auf
einen Mieter umlegbar sind; auch genannt Eigentimer-
kosten. Im heutigen Zinsumfeld belaufen sich die Ausga-
ben ungefahr auf die Hohe der Einnahmen; so dass Ihre
Immobilieninvestition sich vor der Tilgung bereits von
selbst tragt. Somit verbleibt im Wesentlichen die Tilgung
als monatlicher Aufwand.

Riickwartsspareffekt vs. Vorwartspareffekt

Die Tilgung ist vergleichbar mit einer monatlichen Anspa-
rung in einen Sparvertrag, mit dem Sie auf einen Zielbe-
trag vorwarts ansparen. Somit wird dieser Prozess auch
als Vorwartssparen bezeichnet. Hierbei generieren Sie
Zinsen nur aus dem bereits angehauftem Kapital, wel-
ches zu Beginn gering ist und somit der Zinseffekt wenig
Wirkung zeigt. Erst nach vielen Jahren, wenn also eine
nennenswerte Kapitaldecke vorhanden ist, macht sich der
Zinseszins-Effekt bemerkbar.

Anderes bei lhrer Immobilieninvestition. Hier wird der Dar-
lehensbetrag durch jede Bankrate laufend verkleinert. lhr
Ziel ist es also nicht auf einen bestimmten Betrag vor-
warts anzusparen, der sich durch die Inflation laufend
erhoht und somit nicht genau definiert werden kann, son-
dern den Hochststand des Darlehens auf Null zuriick zu
flUhren, was ein klar definiertes Ziel darstellt und durch die
Inflation von Jahr zu Jahr immer leichter erreicht wird.
Diesen Prozess nennt man auch Riickwéartssparen.

Auch hier erweist sich die Inflation als hilfreich, denn jede
Mietsteigerung erhoht Ihre Einnahmen. Diese Einnahmen-
steigerung kann entweder genutzt werden um Ihren mo-
natlichen Aufwand zu reduzieren und/oder um die Ruck-
zahlungsdauer zu verkirzen.

Phase 3 (Erntephase)

Die Phase 3 oder auch Ihre Erntezeit beginnt spatestens
mit der vollstéandigen Entschuldung. Sodann entfallen die
Bankraten und die Mieteinnahmen stehen zu lhrer freien
Verfiigung.

Die Erntephase kann auch vorgezogen werden durch eine
Kombination der Rickzahlungs- und Erntephase und so-
mit weit vor der totalen Entschuldung, indem man ganz
gezielt den Zustand von Restschulden mit einer kleinen
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verbleibenden Bankrate akzeptiert und die Differenz zur
Mieteinnahme als Ernte einnimmt.

Eine Immobilie muss nicht vollstandig bezahlt sein, um
diese als Geldeinnahmequelle zu nutzen. Eine Immobi-
lie darf gewisse Restschulden haben; sogar zu lhrem
Rentenbeginn. Hier kommt es auf die Relation und Ver-
haltnismaligkeit an. Sprechen Sie diesbeziiglich mit Ih-
rem Fachmann und Partner der Immobilien Schneiderei.

Je frither Sie mit lhrer ersten Immobilieninvestition be-
gonnen haben, desto friher ist Ihr Darlehen zuriick ge-
fuhrt, denn die Laufzeit der Entschuldung bleibt die glei-
che. Sprich, wenn Sie 5 Jahre spater starten verschiebt
sich lhr moglicher Rentenbeginn um genau diese Zeit.
Daher die Empfehlung: Starten Sie jetzt!

Je mehr vermietete Immobilien Sie in friihen Jahren er-
worben haben durch eine smarte Finanzstrategie, desto
mehr Einnahmen generieren Sie.

Je mehr vermietbare Flache Sie erworben haben, desto
starker wirkt sich dies bei einer spateren Mietsteigerung
aus. Auf einmal sind Mehreinnahmen vorhanden, wodurch
die Riickzahlung vereinfacht wird und/oder Uberschiisse
erwirtschaftet werden konnen, obwohl die Immobilie sich
noch in der Rickzahlungsphase befindet.

Je mehr Einheiten im Vermogen sind, desto schneller
wird die finanzielle Unabhangigkeit erreicht.

Je mehr Einheiten Sie besitzen, desto mehr verteilen Sie
das Vermietungsrisiko auf mehrere Einheiten / Standorte
und bauen sich Stabilitat und Sicherheit auf.

Je friilher und mehr rentable Immobilien Sie erworben
haben, desto friher erreichen Sie das Ziel ,Leben ... und
das aus Mieteinnahmen”

Je mehr Einheiten im Vermogen existieren, desto mehr
Flexibilitat entsteht. Sie entscheiden, ob Sie Bruchsticke
lhres Immobilienbestandes rentabel verkaufen und mit
resultierenden Profit andere Bedurfnisse erfillen; so zum
Beispiel mit diesen Verkaufsgewinnen Restschulden fiir
andere Immobilien auf einmal zurtick bezahlen oder gro-
Rere Anschaffungen / Winsche bar bezahlen.

Leben ... und das aus Mieteinnahmen

bietet Freiheit durch laufende, passive Einnahmen und ein
Immobilienvermogen mit Wertsteigerungspotenzial, wel-
ches an die nachste Generation Ubertragen werden kann.
Sie erschaffen dadurch nicht nur Freiheit fur sich, sondern
bereiten auch flr die nachsten Generationen ein Vermo-
gen und ein Leben ... und das aus Mieteinnahmen.
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IHR MASSGESCHNEIDERTER IMMOBILIEN-ANZUG

RENTE MIT 55*

DAS HAMSTERRAD

DAS HAMSTERRAD DER

VERPFLICHTUNGEN

Die Masse der Bevolkerung steckt in einem Hamsterrad
der Verpflichtungen fest.

Die Masse der Bevolkerung generiert einmal pro Monat
eine Einnahme auf dem Konto, genannt ,Gehalt’. Dieses
Gehalt ist versteuert und mit Sozialabgaben verbeitragt.
Von diesem Nettogehalt werden Ublicherweise gleich am
Ersten eines Monats die laufenden Verpflichtungen, wie
Miete — Strom — Telefon/Internet — Darlehensraten — Auto
— Versicherungsbeitrage, Ansparbeitrage, usw. bedient.

Anschliellend ist nur noch ein gewisser Restbetrag auf
dem Konto Ubrig. Mit diesem verbleibenden Anteil werden
im Laufe des Monats bargeldlos mit EC-Karten die Einkau-
fe, wie Lebensmittel, Kleidung, Freizeitausgaben getatigt.

Schlussendlichistam Ende des Monatsentweder Variante 1
noch ein bisschen Geld Ubrig oder Variante 2 nichts mehr
dbrig oder Variante 3 das Konto befindet sich im Soll,
sodass die Ausgaben hoher als die Einnahmen waren.

1
Konto leer! w

K
Bargeld-Abhebung
EC-Kartenzahlung

Letzten Endes ist es egal, welche Variante sich ergeben hat,
man freut sich auf die nachste Gehaltszahlung oder man
ist dringend auf die nachste Lohnlberweisung angewie-
sen und das Hamsterrad der Verpflichtungen beginnt von
Neuem im nachsten Monat. So vergehen Jahre oder gar
Jahrzehnte. Wahrend dieser Zeit sparen viele Menschen in
Sparvertragen, Lebensversicherungen, Fondssparplanen
oder sonstigen (teilweise) renditenarmen Anlageformen an,
in der stillen Erwartung, dass sie von der gesetzlichen Rente
und dem angesparten Vermodgen am Ende der Berufszeit
leben konnen. Die Erlchterung trifft meist zu spat ein und
dann ist wenig Zeit fiir nachhaltige Veranderungen ubrig.

Darum sprechen Sie mit Ihrem Fachberater tber den Weg
zu einem ,Leben ... und das aus Mieteinnahmen” oder
Uber eine ,Rente mit 55*".

(* Diese Zahl steht nur beispielhaft fiir Ihr gewiinschtes Rentenalter).

Sparen
Darlehen

Versicherungen

Verpflichtungen

—» Bargeld-Abhebung

’ EC-Kartenzahlung
'\

Bargeld-Abhebung
EC-Kartenzahlung

© by Immobilien-Schneiderei GmbH

Die Masse der Bevélkerung lebt in dem beschriebenen
Hamsterrad und beginnt die Rente gemal} der gesetz-
lichen Bestimmungen. Aktuell liegt der offizielle Renten-
eintritt bei 67 Jahren und wird stlickweise in Richtung 70
verschoben werden mussen. Der Grund fir den spéaten
Rentenbeginn liegt haufig in der Tatsache, dass die ge-
setzliche Rente als Basiseinnahme zwingend notwendig
ist, um die Unkosten im Leben tragen zu kdnnen; selbst
wenn das eigene Heim abbezahlt ist.

Eine 25 bis 35-jahrige Person hat es mit einem Aufbau

von Immobilienvermaogen recht leicht. Hier ist das junge
Alter und die verbleibende, lange Zeit ein Faktor flr den
Erfolg zu einer Rente mit 55. Das Immobilieninvestment
kann Uber die lange Zeit durch die Mieteinnahmen bedient
werden. Sobald die Wohneinheiten bezahlt sind, ist die
Miete ein frei verfugbares Einkommen.

es Rentenalter).

Eine 35- bis 45-jahrige Person bringt in der Regel mehr
Einkommen, somit einen hohere Bonitat, Kreditwtrdig-
keit und Startkapital mit. Diese Komponenten wirken sich
positiv auf den Erwerb von einem grolieren Immobilien-
paket aus. Dies ermoglicht es, mehr Wohnungen zu erwer-
ben und ggf. auch eine héhere monatliche Investitionsbe-
reitschaft aufzubringen. Um ebenfalls friher lastenfrei zu
werden, kann die Strategie ,kaufe die doppelte Menge und
verkaufe spater wieder einen Teil” umgesetzt werden.

Sprechen Sie mit lhrem Fachberater Uber Ihre Moglichkeiten
und die unterschiedlichen Strategien.

Lassen Sie sich einen maRgeschneiderten Immobilien-
Anzug anfertigen.




WER NICHT DAFUR SORGT,
DASS ER GELD VERDIENT
WAHREND ER SCHLAFT,
MUSS HART ARBEITEN
WAHREND ER WACH IST!




WIE VIEL GELD IST FUR DEN START NOTWENDIG?

Banken erwarten, dass man die Kaufnebenkosten (meist
bestehend aus: Grunderwerbssteuer, Vermittlungspro-
vision und Notarkosten) und 10 % des Kaufpreises als
Eigenkapital erbringt. In diesem Fall spricht man von einer
90 %-igen Kaufpreisfinanzierung. Haufig ist dieses Geld
auch schon in bestehenden Lebensversicherungen, Bau-
sparvertragen oder sonstigen Sparvertragen vorhanden,
die ggf. als Ersatzsicherheit eingebracht werden konnen.

Somit lassen sich Investitionen auch ohne Eigenkapital be-
werkstelligen. Weitere Moglichkeit: Sie besitzen schon Eigen-
tum und haben sogenannte ,freie Grundschulden”, die eben-
falls als Ersatzsicherheit heran gezogen werden konnen.

Oder: lhre Eltern haben freie Grundschulden und erkléren
sich bereit, Ihnen fur lhre Investition diese freien Grund-
schulden als Ersatzsicherheit (zeitlich befristet) abzutreten.

WARUM HABEN ES NUR SO WENIGE, WENN ES DOCH SO EINFACH IST?

Die Griinde sind vielschichtig. Zum einen liegt es daran, dass
die Masse der Bevolkerung sich zu wenig mit ihren Finanzen
auseinandersetzt und zum anderen liegt es in der Pragung /
Erziehung, d.h. ,was man tut bzw. was man nicht tut, was die
Normen sind innerhalb deren man sich aufhalten soll”

Haufig ist das Gelernte aus der Erziehung, dass man kei-
ne Schulden eingeht und wenn, diese dann ganz schnell
wieder los werden soll. Mit einer solchen Pragung wird es
schwer fallen, viele vermietete Immobilien zu erwerben und
diese Uber eine lange Zeitachse bequem Uber die Mietein-
nahmen zuriick zu fihren.

Ein anderer Glaubenssatz ist haufig, dass man lieber Risiko
meidet und stattdessen bekannte Wege geht. Die Empfeh-
lung an dieser Stelle ist es, nicht das Risiko zu meiden und
sich selbst um die Chancen einer Immobilieninvestition zu
berauben; sondern zu lernen mit Risiken umzugehen.

»Risiko entsteht, wenn man nicht
weil}, was man tut”

Zitat von Warren Buffett

Gleichzeitig wirken emotionale Kréfte wie Angste, Sorgen
und Bedenken auf eine Person ein. Diese entstehen haufig
aufgrund von Meinungen Dritter, Vorurteilen, unzutreffenden
Schlussfolgerungen tber mogliche Risikoszenarien, negati-
ven Interpretationen und / oder falschen, unzutreffenden An-
nahmen. Vieles davon steht im Gegensatz zu dem Gedan-
ken, sich flir mehrere vermietete Immobilien zu entscheiden.

Mit der Immobilien Schneiderei haben Sie einen Partner,
der in der Lage ist, mit den typischen Risiken einer Immo-
bilieninvestition umzugehen. Durch den angebotenen Ver-
mietungsservice Ubertragen Sie die Aufgaben im Zusam-
menhang mit allen Belangen rund um Ihre Wohnung auf
die Immobilien Schneiderei und/oder verbundene Partner-
gesellschaften.

Zusétzlich wird empfohlen, mentale Stérke, Uberzeugung,
Fahigkeiten und Wissen im Umgang mit Immobilien und
Vermietungen aufzubauen, um so den einschrankenden,
emotionalen Kraften entgegen zu wirken.

Damit ermaoglichen Sie sich selbst einen Weg zu vielen
Immobilien und zu einem ,Leben ... und das aus Miet-
einnahmen”.
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ANDERE ENTSCHEIDUNGEN TREFFEN WIE ALLE ANDEREN

Treffen Sie ANDERE Entscheidungen wie ALLE ANDEREN
und gelangen Sie sodann zu einem AAA+ Ergebnis (Tripple
AAA Ergebnis).

Der unerfahrene Kaufer trifft in der Regel seine Kaufent-
scheidung zu 95 % mit dem Auge und seinen damit ver-
bundenen Emotionen; sprich er betrachtet die Immobilie,
die Anmutung, die Schonheit des Objektes, die Beschaf-
fenheit, eine perfekt aufbereitete 3D-Prasentation bei
einem Neubauprojekt und ggf. bei einer Besichtigung die
hochwertige Innenausstattung mit maflgeschneiderten
Maobeln in einer Musterwohnung und Iasst sich von der
Sache und den Worten begeistern. Der damit verbundene
hohere Kaufpreis wird wahrend der Phase in den Hinter-
grund gedrickt und/oder in ein Verhaltnis gestellt zu ho-
hen moglichen Mietertragen, die wiederum den Kauf und
die monatliche Belastung umsetzbar erscheinen lassen.
Bei dieser Vorgehensweise verbleiben nur 5 % der Kauf-
entscheidung fir den Verstand.

Eine einfache Formel lautet: Alles was schon ist, ist ent-
sprechend teuer und somit renditenarmer oder risikorei-
cher in der Vermietung, wenn hohe Mieteinnahmen zwin-
gend erreicht werden missen.

Eine Immobilie, die einen Zweck erfiillen soll fir ein ,Leben
... und das aus Mieteinnahmen” soll die Bedurfnisse der
Masse der Bevolkerung befriedigen und einfach bezahlbar
sein - fur den Mieter und fUr Sie als Erwerber. Diese Im-
mobilie soll sich weder im gehobenem oder gar im Luxus-
bereich, noch im unterem Zielgruppenbereich befinden.

Damit muss diese Immobilie keinen Schonheitswettbe-
werb gewinnen, sondern eher einen guten Durchschnitt
abbilden, der sich langfristig und nachhaltig ordentlich
und renditenstark vermieten lasst.

Daher ist die Empfehlung, die Entscheidung zu 95 % mit
dem Verstand und die verbleibenden 5 % mit dem Auge
zu treffen. Diese Vorgehensweise ermdglicht Ihnen eine
Entscheidung aus einem anderen Blickwinkel zu treffen,
wobei im Vordergrund Zahlen, Daten und Fakten stehen,
die fUr eine rentable, langfristige und nachhaltige Vermiet-
barkeit von Bedeutung sind.

Stellen Sie lhrem Berater folgende Fragen:

- Wie ist die Lage und wirtschaftliche Kraft in der Region?

- Wie ist die Mietnachfrage innerhalb der Umgebung?

- Welche Zielgruppe als Mieter wird angesprochen?

- Welche GroRe an Wohnraum hat diese Zielgruppe?

- Erflllt der Grundriss die haufigen Anforderungen der
Zielgruppe?

- Welches Management ist vorhanden?

- Welche Qualitat und Erfahrung hat das Management
auszuweisen?

- Welche Aufgaben tbernimmt das Management?

- Welche Aufgaben verbleiben fiir Sie als Investor?

- Wie ist der Pflegezustand der Wohnanlage?

- Welche Instandsetzungsmallnahmen sind ausstehend
bzw. welche werden voraussichtlich in der Zukunft
anfallen?

- Wer kimmert sich um den Pflegezustand?

- Welche Aufgaben tibernimmt die Hausverwaltung /
Mietverwaltung?

- Welche Aufgaben miissen zusatzlich bezahlt werden?

- Wie verlauft eine mogliche Neuvermietung?

- Wie hoch ist das Mietausfallrisiko?

- Welche Risiken im Zusammenhang mit der Bausubstanz
sind vorhanden?

- Welche moglichen Kosten fiir die Eigentiimergemein-
schaft entstehen konnen und wie diese getragen
werden von jeden einzelnen Eigentimer bzw. von der
Gemeinschaft?

- Welche Risiken in der Vermietung vorhanden sind
und wie man damit umgeht?

- Wie sichergestellt wird, dass Ihr Investment ruhig
und sicher verlauft?

- Was sind die moglichen Risiken und wie geht man
damit um?

Die Antworten zu diesen Fragen sind von grofler Bedeu-
tung fur Ihr Vorhaben. Die Immobilie muss keinen Schon-
heitswettbewerb gewinnen; die Immobilie muss einen
Zweck erfillen und von einer Vielzahl der Bevolkerung ge-
nutzt und bezahlt werden konnen.

,Leben ... und das aus Mieteinnahmen”.






DIE DREI MODELLE

FINANZIERUNGSMODELLE

Das Ziel der meisten Menschen ist es, fremdes Geld so schnell wie moglich
wieder zuriick zu bezahlen und so kommt es, dass die Masse der Bevol-
kerung mit einem Immobiliendarlehen emotionalen Druck empfindet. Mit
einer schnellen Rickzahlung wird haufig ein Verzicht in anderen Lebens-
bereichen verbunden, was die Qualitat im Leben deutlich einschrankt.

Doch warum soll man fremdes Geld schnell zurlick bezahlen, vor allem da
es derzeit immer noch so glnstig ist?

Es ist empfehlenswert, die Riickzahlungsgeschwindigkeit eher an einen
personlichen Lebensplan anzupassen und sich genau die Zeit zu lassen,
die sowohl ein hohes Mal} an Lebensqualitat zulasst, als auch das Ziel
,Leben ... und das aus Mieteinnahmen” ermoglicht.

Folgend werden drei Finanzierungsmodelle vorgestellt. Planen
Sie mit lhrem Berater einen maBgeschneiderten Weg, der zu Ih-
ren Vorstellungen, Bedingungen und Kriterien sowie finanziellen
Mitteln passt!

LANGE LAUFZEIT - WENIG TILGUNG -
MODELL 1 g AsSISCHER WEG

KURZE LAUFZEIT - VIEL TILGUNG -
MODELL 2 g cHerer WEG

KURZE LAUFZEIT - WENIG TILGUNG -
MODELL 3  yyricer wee
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LEBEN...

UND DAS AUS MIETEINNAHMEN

IMMER NOCH GUNSTIGES ZINSNIVEAU

Die vergangenen vielen Jahre waren fir Immobilieninves-
toren ein Traum. Historisch betrachtet waren die Zinsen
noch nie so niedrig.

Doch die Welt dreht sich weiter und bringt Situationen
hervor, welche sich auf den Effektivzinssatz auswirken.
Die Hochphase um das Corona-Virus in den Jahren
2021/2022 lielt den Zins nur geringfiigig steigen, die tat-
sachlichen Auswirkungen zeigten sich erst im Jahr 2023.
Hinzu kam der Beginn des Ukraine-Krieges im Februar
2022, auch hier sind die Auswirkungen im Jahr 2023 zu
spuren gewesen.

Das Zinsniveau veranderte sich auf einen Zinssatz von
ca. 4 % bis 5 %, dies entspricht dem Zinsniveau, welches sich

nach der Bankenkrise 2008 einpendelte. Auch bereits vor der
Bankenkrise befand sich der durchschnittliche Zinssatz bei
etwa 4 % bis 5 %. Das derzeitige Zinsniveau ist damit immer-
noch niedriger als in den vergangenen 40 Jahren. Dies ist
einer der Griinde, weshalb es jetzt attraktiv ist Wohneigen-
tum zu erwerben statt ein Leben lang nur Miete zu zahlen.
Das war nicht immer so einfach. Erinnern Sie sich an die
Olkrise in den 70er Jahren oder an den Golfkrieg in den
80er Jahren, die Zinsen waren hier dreimal so hoch wie
heute. Auch in den 90er Jahren herrschte ein Zinsniveau
von 9 % bis 8 %. Bei solchen Zinskosten war es nur we-
nigen Menschen maoglich, einen Immobilienkauf in Erwa-
gung zu ziehen.

ZINSEN FUR HYPOTHEKENDARLEHEN 1972 -2023

EFFEKTIVZINSSATZE BEI 100% AUSZAHLUNG, 10 JAHRE FEST

Zinssatz

120 OLKRISE GOLFKRIEG

11,0

10,0

9,0

8,0

70

6,0

50

4,0

30

2,0

AUFSCHWUNG DURCH
WIEDERVEREINIGUNG

BANKENKRISE
CORONA/
UKRAINE

72737475767778798081 828384858687 8889 90919293949596 9798990001 020304050607080910111213141516171819 202122 23

Quelle: Rheinische Hypo-Bank bis 82, ab 82 Dt. Bundesbank

Jahr
© by Immobilien-Schneiderei GmbH



MODELL 1

Lange Laufzeit — wenig Tilgung — klassischer Weg

Eine 25- bis 35jahrige Person hat es mit einem Aufbau
von Immobilienvermagen leicht. Hier ist das Junge Alter
und die verbleibende, lange Zeit ein Faktor fir den Erfolg
zu einer Rente mit 55. Das Immobilieninvestment kann
Uber die lange Zeit allein durch die Mieteinnahmen und
den verbleibenden kleinen Aufwand bedient werden. So-
bald die Wohneinheit bezahlt ist, wird die Miete ein frei
verfligbares Einkommen.

MODELL 2

Eine 35- bis 45jahrige Person bringt in der Regel mehr
Einkommen, Kreditwirdigkeit und Startkapital mit. Die
Komponenten wirken sich positiv auf ein groReres Im-
mobilienpaket aus. Dies ermdglicht es, groRere Pakete
zu erwerben und ggf. auch eine hohere monatliche In-
vestitionsbereitschaft aufzubringen. Um ebenfalls friiher
lastenfrei zu werden, kann die Strategie ,kaufe die dop-
pelte Menge und verkaufe spéater wieder einen Teil” um-
gesetzt werden.

Kurze Laufzeit — viel Tilgung — sicherer Weg

Wenn die verbleibende Restarbeitszeit kurz ist (10 bis
15 Jahre) und Sie einen sicheren Weg bestreiten wol-
len, dann empfiehlt es sich die Tilgung zu erhéhen und
zwar so hoch, dass Sie a) innerhalb der gewlinschten
Laufzeit die Menge an Wohneinheiten lastenfrei be-
kommen und b) Sie es sich durch die hohere Tilgung
monatlich leisten konnen!

MODELL 3

Ermitteln Sie gemeinsam mit Ihrem Fachberater von
der Immobilien Schneiderei GmbH den notwendigen
Aufwand. Dieser wird ein mafgeschneidertes Konzept
fur Sie erstellen.

Kurze Laufzeit — wenig Tilgung — mutiger Weg

Zugegeben: Dieser Weg benotigt Mut, Risikobereit-
schaft und etwas mehr Kreditwirdigkeit! Wenn Sie
diese Eigenschaften mitbringen, dann ist die Empfeh-
lung die doppelte Menge an Wohnungen heute einzu-
kaufen, als Sie spater in der Rente bendtigen, mit der
Absicht, 50 % zum Rentenbeginn profitabel wieder zu
verkaufen und die andere Halfte langfristig zu behal-
ten fir ein ,Leben ... und das aus Mieteinnahmen”.

Ein Teil des Immobilienvermdgens verkaufen Sie zum
geplanten Rentenbeginn und geniellen die zwischen-
zeitlich entstandene Wertsteigerung und Vermogen
aus der Tilgung. Mit diesem so entstandenen Ver-
mogenszuwachs aus dem Verkauf bezahlen Sie die
Restdarlehen zurlck fur den Anteil, den Sie langfristig
behalten.
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AUSWIRKUNGEN INFLATION INFLATION UND HYPOTHEKENZINSEN SEIT 1972

Inflation  kann schleichend, trabend oder auch Gleichzeitig zeichnete sich ab, dass Defizite in den OLKRISE GOLFKRIEG AUFSCHWUNG DURCH s INFLATION
galoppierend sein. Landldufig wird ausgesagt, dass ,alles Steuereinnahmen entstehen. Alle Effekte zusammen WIEDERVEREINIGUNG WM EFFEKTIVZINS
teurer wird” bzw. ,das Geld weniger wert ist". waren die Grinde fir die massive Erhohung der B |

Staatsschulden. Die Geldmenge M3 wurde ,aufgeblaht” 10%|-- CORONAT |
Das folgende Schaubild stellt dar wie sich der Preis und hat unmittelbaren Einfluss auf die Hohe der Inflation o UKRAINE |
verteuert und gleichzeitig der Wert des Geldes abnimmit. und somit auf den Restwert von jedem Geldschein.
Immobilienpreise steigen in der Regel, wohingegen 8% [ -<opy - -
Geldwerte im Wert abnehmen. Da Kredite immer nominell Ferner ist festzustellen, dass seit 1997 bis 2021 die n
zurlick bezahlt werden, reduziert sich somit auch der Wert durchschnittliche Inflationsrate nur bei ca. 1,5 % lag, R TR TLELLLEE LT R T R e )
des Darlehens und das bereits vor einer Tilgung. Schulden wohingegen im gleichen Zeitraum die Geldmenge in 6% B
haben nicht mehr den selben Wert, wie zum Zeitpunkt der Europa mit ca. 5,3 % wuchs. « BREAVERR/R\VBERRRRERRARRRRRR RN = || B
Aufnahme.

Je mehr Geld im Umlauf ist, desto weniger Wert hat jeder %[ n
Fremd finanzierte Immobilien gewinnen somit doppelt! einzelne Geldschein. Dies ist einer der Grlnde dafur, - |

dass Immobilien in Krisen- und Inflationszeiten eine sehr e s
Die Corona-Krise stellte wirtschaftlich alle Staaten in beliebte Anlageform sind. 2% ,‘25:3 7
eine prekdre Situation. Hilfsfonds, Rettungspakete, ks ; B
Unterstltzungen an die Wirtschaft erhohten die Ausgaben.

M Y T S T T I T T T T I T

by Immobilien-Schneiderei GmbH
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WOHNUNGSBEDARF UND FERTIGSTELLUNGEN

Die Bundesregierung verfolgt das Ziel die Rahmenbe-
dingungen zu schaffen fir eine Fertigstellungsrate von
400.000 Wohnungen, die jahrlich in Deutschland neu ge-
schaffen werden sollen.

Aus der Grafik ist die tatsdchliche Fertigstellungsanzahl zu
ersehen. Diese lag haufig zwischen 50 % und 70 %. Eine
Zielerreichung zu 100 % konnte bislang nie erreicht werden.

Die Kommutation aus der Zielverfehlung Uber die vielen
Jahre flihrt zu einem gesteigertem Wohnungsmangel.

Diese Wohnungsraumknappheit wird nochmals in den
Folgejahren verstarkt durch den Effekt der Arbeitsmigra-

tion, die eine Folge ist von den geburtenstarken Jahren
und der Babyboomerzeit von 1956 bis 1965. Diese Perso-
nen sind nun Rentner und verabschieden sich zwar vom

Arbeitsmarkt; nicht jedoch vom Wohnungsmarkt. Durch
den demographisch bedingten Riickgang der Erwerbsbeval-
kerung in der Bundesrepublik ist die Arbeitsmigration eine
wichtige Malinahme, um den Fachkraftemangel zu bewalti-
gen. Fur diesen Personenkreis wird zusatzlicher Wohnraum
bendtigt, woraus aus dem bereits vorherrschenden Wohn-
raummangel eine Wohnraumnot entstehen wird.

ZUSATZLICHER WOHNUNGSBEDARF
DURCH ERWERBSMIGRATION UBER
4,2 MIO WOHNUNGEN BIS 2032
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Dieser Effekt wird Auswirkungen haben auf die Miet- und
somit auch auf die Kaufpreise. Wohnraummangel liegt
vor, wenn das Angebot deutlich geringer ist als die Nach-
frage. Die zu erwartende steigende Nachfrage wird die
Preise im nachsten Jahrzehnt mit groRer Wahrscheinlich-
keit deutlich steigen lassen.
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STANDORTINFORMATION

NORDRHEIN-WESTFALEN

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen ist mit
18,1 Millionen Einwohnern das bevolkerungs-
reichste Bundesland. Landeshauptstadt ist die
Stadt Diisseldorf und bevolkerungsreichste
Stadt mit 1,1 Millionen Einwohnern ist KoIn. Die
Flisse Lippe, Ems und Ruhr durchflielen den
nordlichen Teil von Nordrhein-Westfalen. Grofter
Fluss des Bundeslandes und gleichzeitig auch
Deutschlands ist der Rhein, er durchflieRt den
westlichen Teil.

Seit 1949 ist Nordrhein-Westfalen Bundesland
der Bundesrepublik Deutschland, in den 1950er/
1960er Jahren war ,Das Land von Kohle und
Stahl” eine gute Beschreibung fur Nordrhein-
Westfalen. Der von Montanindustrie gepragte
Raum an Rhein und Ruhr war einer der wich-
tigsten Industrieregionen Europas und trug zum
Wiederaufbau und zum Wirtschaftswunder, nicht
nur im eigenen Land, sondern in der gesamten
Bundesrepublik Deutschland entscheidend bei.
In den 1960er Jahren machten wiederkehrende
Stahl- und Kohlekrisen dem montanindustriellen
Sektor schwer zu schaffen und lieen ihn immer
weiter zusammenschmelzen. Im Gegensatz
dazu erlebten die Unternehmen im produzie-
renden Sektor jenseits des Ruhrgebiets einen
erheblichen Aufschwung, insbesondere der
Maschinenbau sowie die metall- und eisenver-
arbeitende Industrie.

Bis 1999 war Bonn alleiniger Regierungssitz
der Bundesrepublik. Infolge des Hauptstadtbe-
schlusses behielten die Bundesministerien ihre
Dienstsitze in Bonn, dem das Berlin/Bonn-Ge-
setz bedeutende Regierungsfunktionen als Bun-
desstadt garantiert.

Heute ist Bonn der zweite Regierungssitz der
Bundesrepublik und beherbergt zahlreiche Bun-
desbehorden. Als Deutschlandsitz der Vereinten
Nationen (UN) weist die Bundesstadt Bonn mit
einer Vielzahl von UN-Organisationen einen ho-
hen Grad an internationalen Verflechtungen auf.

Mit der zentralen Lage im wichtigsten euro-
padischen Wirtschaftsraum, der hohen Beval-
kerungsdichte, der starken Urbanisierung und
der zahlreichen Wirtschaftsstandorte weist das
Bundesland eines der dichtesten Verkehrsnetze
weltweit auf. Als Verkehrsdrehscheibe der deut-
schen Binnenschifffahrt gilt der Duisburger Ha-
fen. Bedeutendste BinnenwasserstralRe ist der
Rhein. Eine weitere bedeutende Rolle fir die Bin-
nenschifffahrt spielen der Rhein-Herne-Kanal,
der Wesel-Datteln-Kanal, der Datteln-Hamm-
Kanal und der Dortmund-Ems-Kanal. Die wich-
tigsten Flughafen im internationalen Flugver-
kehr bilden der Flughafen Disseldorf und der
Flughafen Koln-Bonn.

Die groRte Touristenattraktion des Landes und
gleichzeitig der gesamten Bundesrepublik ist
der KoIner Dom mit rund 6 Millionen Besuchern
jahrlich. Neben dem Kolner Dom zahlen auch
der Aachener Dom und die Schlosser Augustus-
burg und Falkenlust, sowie die ,Zeche und Koke-
rei Zollverein” und das ,Kloster Corley” zum den
UNESCO-Welterbestatten im Bundesland. Im
sldlichen Miunsterland befindet sich ebenfalls
das Schloss Nordkirchen. Die barocke Schloss-
anlage ist als ,Westfélisches Versailles”
bekannt und ist die grofte und bedeutendste
Barockresidenz Westfalens.
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DATEN & FAKTEN

DEUTSCHLAND NRW

Flache (in km?) 357.121 34.098
Einwohner (in Mio) 81,843 17,93
BIP (in Mrd) 2737 794

© by Immobilien-Schneiderei GmbH
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NORDRHEIN-WESTFALEN

DIE GROSSTEN ARBEITGEBER
IN NORDRHEIN-WESTFALEN

DEUTSCHE POST AG

DEUTSCHE LUFTHANSA AG

Deutsche Post Q¥ & Lufthansa
592.263 192.000 94 MRD. 109.509 70.000 32,8 MRD.
Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr
ALDI SUD DIENSTLEISTUNGS-SE S BAYER AG
& CO. OHG @
A!.i.iDDI E

234.560 49.600 17,9 MRD. 101.296 22.569 50,74 MRD.
Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr

Deutsche

DEUTSCHE TELEKOM

®

THYSSENGROUP AG

" " "1" Telekom
thyssenkrupp
216.528 81.500 114,4 MRD. 96.000 54.720 41,14 MRD.
Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr
BERTELSMANN SE & CO. KGAA METRO AG
BERTELSMANN METRC

165.000 20,24 MRD. 94.900 14.000 29,75 MRD.
Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr Mitarbeiter weltweit Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr

REWE DEUTSCHER SUPERMARKT
AG & CO KGAA

132.000 28,4 MRD.

Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr

575.000

Mitarbeiter weltweit

LIDL VERTRIEBS GMBH & CO. KG

100.000 27 MRD.

Mitarbeiter Deutschland Umsatz im Jahr



DIE STADT

RUHRFESTSPIELSTADT

RECKLINGHAUSEN

Umgebung

Die Stadt Recklinghausen im nordlichen Ruhr-
gebiet ist die einzige GroRstadt und gleichzeitig
Kreisstadt des bevolkerungsreichsten deut-
schen Landkreises, des Kreises Recklinghau-
sen. Sie ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr
und deutschlandweit fur die alljahrlichen Ruhr-
festspiele bekannt. Mit ca. 111.000 Einwohnern
gliedert sich die Stadt in insgesamt 18 Stadtei-
le, welche zum Teil eine weitreichende Historie
mit sich tragen, die Innenstadt mit Altstadt be-
herbergt noch heute historische Bauten wie das
Rathaus von 1908, die Petruskirche von 1247 ff,,
die Engelsburg von 1701 ff. und dem Gymnasi-
um Pentrium, welches bereits 1421 namentlich
erwahnt wurde.

Historie

Recklinghausen findet im Jahr 1017 als Ricol-
dinchuson benannt eine erstmalige historische
Erwahnung, diese urkundliche Erwahnung han-
delt damals von einem Gutshof, welchen Kaiser
Heinrich Il. der Bischofskirche Paderborn Uber-
eignete. Die nachste historische Erwahnung fin-
det sich im Jahr 1150, die bis dahin entstandene
Gemeinde wurde als Vest Recklinghausen be-
zeichnet und war Mittelpunkt fir Gerichts- und
Verwaltungsbezirke. Die vollen Stadtrechte er-
hielt Vest Recklinghausen im Jahre 1236. Bis
1802 gehorte Vest Recklinghausen zum Kurftirs-
tentum Koln, der damalige Erzbischof von Koln
liel} in den Jahren 1344 und 1363 eine Stadtmau-
er um Recklinghausen errichten. Reste dieser
alten Stadtmauer sind bis heute erhalten geblie-
ben. 13671 wurde Vest Recklinghausen Mitglied
der Hanse und somit bedeutender Handelsort
fur Kaufleute. Nach der Aufhebung des Kurfrs-
tentum Koln gehorte Vest Recklinghausen zum
Herzogtum Arenberg. Recklinghausen wurde
mit weniger als 3.500 Einwohnern eine (Neben-)

Residenz, was mit einer von Frankreich ausge-
henden rechtlichen Modernisierung von Handel
und Gewerbe sowie von Verwaltung und Justiz
einherging.

Wirtschaftlich pragend waren vor allem Lein-
wandwebereien, Brauereien und Brennereien,
Spinnereien, Muhlen, Ziegelei, Druckereien und
Papierfabriken. Hinzu kamen Handler und Ge-
werbetreibende. Im Jahr 1864 bis 1869 wurde
an der Ermscher die erste Zeche auf Stadtge-
biet errichtet, 1873 machte das Bergwerk ,Ge-
neral Blumenthal” die Kohleférderung auf, 1882
folgten die Bergwerke in Hochlarmark und 1872
bis 1889 das Bergwerk ,Konig Ludwig”. Fiir die
Betreibung von Bergwerken ist das Ruhrge-
biet bis heute bekannt. Auch Unternehmen fur
maschinellen Grubenbau und Kohleveredelung
lielRen sich in dieser Zeit in der Stadt nieder. Bis
1914 entstand eine beeindruckende Infrastruktur
mit Bahnstrecken, Hafenanlagen und darauf-
folgenden WasserstraBennetz. Durch die viel-
fachen geschaffenen Arbeitsplatze im Berg-
bau, Kohleabtrieb und Industrie gab es innerhalb
von vier Jahrezehnten, von 1870 bis 1910 einen
gewaltigen Anstieg der Einwohnerzahl von
5.000 auf 50.000. Nach dem Zweiten Weltkrieg
und der vergleichsweisen geringen Zerstorung
des Stadtgebietes setzte in Recklinghausen eine
Entwicklung zur kulturellen GroRstadt sowie die
Nachblite des Ruhrkohlebergbaus ein. Mit da-
malig 100.000 Einwohnern wurde Recklinghau-
sen 1950 formal zur GroRstadt.

Infrastruktur

Recklinghausen ist an das Schienennetz angebun-
den und mit dem zur Innenstadt nahegelegenen
Hauptbahnhof ein wichtiger Knotenpunkt des Re-
gional- und Fernverkehrs. Mit der guten Verkehrs-
anbindung der Bahn hat Recklinghausen auch Zu-
gang zu den Flughafen Dortmund, Disseldorf und

Munster/Osnabruck mit internationalem Flugverkehr. Der
gesamte Stralenpersonennahverkehr wird in Reckling-
hausen von der ,Vest” bedient, welche die Stadt und den
Kreis Recklinghausen mit Bottrop sowie Teilen von Herne,

Gelsenkirchen und Essen verbindet. Uber die A 2 und die
A 43, die sich im Stadtgebiet kreuzen, ist Recklinghausen
hervorragend an das Fernstralennetz angeschlossen. In
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weniger als 45 Minuten erreicht man Duisburg Uber die
A2, Uber die A 43 ist man in einer halben Stunde in Essen
oder in Dortmund. Der Wallring umschlie3t die historische
Altstadt und folgt dem Verlauf der ehemaligen mittelalter-
lichen Stadtbefestigung. Er bildet den Ausgangspunkt fur
wichtige Ein- und Ausfallstralen.
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Recklinghausen

RECKLINGHAUSEN

SEHENSWURDIGKEITEN

Natur- und Wasser Erlebnispark

Auf einer Flache von rund 30 Hektar ist bei Reck-
linghausen ein interkommunaler Erlebnispark
entstanden. Die vielfaltigen Angebote umfassen
weitlaufige Staudenbeete, beeindruckende Aus-
sichtspunkte in die Auenlandschaft, einen Spiel-
platz, einen Gewasserlernort, ein Imkerhaus,
eine Streuobstwiese und Themengarten. Auch
erflllt der Park eine Bildungsfunktion, etwa an
den Schulungsbeeten, am Lehrbienenstand
oder in den errichteten Lehrgebauden. Im Fokus
stehen hierbei die Vermittlung okologischer Zu-
sammenhange insbesondere die Bildung fur
nachhaltige Entwicklung.

Historisches Rathaus

Am Rande der Altstadt steht eines der markan-
testen Bauwerke Recklinghausens: das 1908
erbaute Rathaus. Es wurde 2020 von den Bur-
gerinnen und Biurgen Nordrhein-Westfalens zum
schonsten Rathaus im Land gewahlt. Das Reck-
linghauser Rathaus wurde vom Architekten Otto
Miiller-dena im Stil der Deutschen Renaissance
entworfen und sollte in der aufstrebenden Berg-
baustadt an die grofte Zeit deutscher Stadte im
16. Jahrhundert erinnern: Reicher Fassaden-
schmuck, Figurennischen, Steildacher, verzierte
Giebel, Tdrme, Erker und Balkone. Besonders
sehenswert sind die Sandstein-Skulpturen, die
Ritter Roland-Figur und die Reliefplastik des
Hihnerdiebes am Tor des Binnenhofes. Das
Rathaus kann auch in einem kostenlosen Rund-
gang besichtigt werden.

Tierpark im Stadtpark

Mitten im ruhigen Stadtpark, welcher sich am
nordlichsten Punkt von Recklinghausen befin-
det, liegt der , Tierpark im Stadtgarten”. Der Park
eignet sich perfekt fir einen erlebnisreichen und
lehrreichen Spaziergang bei dem man nicht nur
einheimische Tiere sondern auch einige exoti-
schere Tiere beobachten kann.

Westfalische Volkssternwarte und
Planetarium Recklinghausen

Die Volkssternwarte befindet sich im Stadtgarten
in Recklinghausen und misst einen 20 meter ho-
hen, achteckigen Turm mit Planetariumskuppel.
Regelmalig werden dort offentliche Beobach-
tungen des Sternenhimmels und der Sonne
durchgefiihrt. Vom AuRengelande abflihrend
beginnt der 3 km lange Planetenweg, ebenfalls
befindet sich dort das ,Erlebnisfeld der Sinne”,
mit Experimenten zur optischen und akusti-
schen Wahrnehmung.

Ruhrfestspielhaus

Seit 1947 ist die Stadt Austragungsort der jahr-
lichen Ruhrfestspiele, sie sind das alteste und
zugleich eines der grofiten und renommieresten
Theaterfestivals Europas. Seit 1965 finden die
Ruhrfestspiel im eigens daflr erbauten Ruhr-
festspielhaus auf dem ,griinen Hiigel” statt
und locken jahrlich bis zu 81.000 Besucher an,
welche im Rahmen der Festspiele iber 300 Auf-
fiihrungen besuchen konnen.

Halde Hohenward

Zwischen den Stadten Recklinghausen und
Herten gelegen steht die Bergehalde ,Halde
Hoheward”. Sie entstand aus Schittungen
verschiedener, ehemaliger Zechen und bildet
zusammen mit der ,Halde Hoppenbruch” und
der ,Zentraldeponie Emscherbruch” die grofte
Haldenlandschaft des Ruhrgebiets. Auf dem
Gipfelplateau befindet sich das 2008 errichtete
Horizontobservatorium. Es soll eine moderne
Version prahistorischer Steinkreise und Bauwer-
ke wie Stonehenge darstellen. Wenn der Beob-
achter sich genau in der abgesenkten Mitte des
Bauwerkes befindet, breitet sich das Plateau der
Halde in alle Richtungen wie ein kinstlicher Ho-
rizont aus.

Natur- und Wasser Erlebnispark

Westfalische Volkssternwarte

Halde Hohenward




NORDRHEIN-WESTFALEN

DIE WIRTSCHAFT

WIRTSCHAFTLICHER VERGLEICH DER BUNDESLANDER IN DEUTSCHLAND

Bruttoinlands-

Nordrhein- Baden- . Rheinland- Schleswig- Sachsen- . Mecklenburg-
94 717 573 339 323 179 172 147 144 113 89 75 71 53 39 39
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Deutschland

produkt in Mrd. 7 3.867
EUR (2022)
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Bruttoinlands-
produkt in Mio.
EUR (2021)

54.150 128.752

Das bevolkerungsreichste Bundesland Nordrhein-Westfalen
steht mit einem Bruttoinlandsprodukt von 794 Mrd. EUR
im Jahr 2022 an der Spitze der Deutschen Wirtschaft.
Zentrum des Bundeslandes ist die Metropolregion Rhein-
Ruhr. Mit knapp 10 Millionen Bewohnern ist sie einer der
30 groten Ballungsraume der Welt und zentraler Teil,
der am starksten verdichteten Regionen Europas. Des-
sen Aufstieg basiert auf der Industrialisierung und der
Montanindustrie, insbesondere des Erz- und Kohleberg-
baus im frihen 19. Jahrhundert. Seit Rickgang des
Bergbaus ab den 1960er Jahren, vollzieht sich ein bis
heute andauernder Strukturwandel im Land, hin zu einer
Dienstleistungs- und Technologiewirtschaft. Drei der um-
satzstarksten Unternehmen der Welt haben auch ihren
Hauptsitz in Nordrhein- Westfalen, Uniper in Dusseldorf

54.983

55.374 19.112 165.457 22.699

(Umsatz: 288,309 Mrd. EUR), E.On in Essen (Umsatz:
121,646 Mrd. EUR) und die Deutsche Telekom in Bonn
(Umsatz: 120,108 Mrd. EUR). Mit einem Anteil von 21 % am
Deutschen Bruttoinlandsprodukt ist Nordrhein-Westfalen
das Bundesland mit der hochsten Wirtschaftsleistung.

Innerhalb weniger Kilometer bietet Recklinghausen eine
einzigartige Kombination aus urbanen und landlichen
Bereichen, Industriehistorie neben hochmodernen Betrie-
ben und Arbeitsplatzen. Mehr als 28.000 IHK - und 3.300
Handwerksunternehmen gestalten die Zukunft in Reck-
linghausen als Vorreiter in Wasserstofftechnologie und
Kompetenztrager im Energiebereich, mit weiteren Schwer-
punkten in Chemie, Gesundheit, Logistik, Nahrungsmittel-
herstellung und Anlagen- und Maschinenbau.

24.067

130.873

12.452 8.288 8.985 9.483

Mit Vielfaltigkeit im Bildungs- und Forschungswesen
Uberzeugt Recklinghausen mit acht Berufskollegs fir all-
gemeinbildende Schulabschlisse, Weiterbildungen und
Berufsabschlisse; die Westfalische Hochschule mit tech-
nischnaturwissenschaftlichokonomischer ~ Ausrichtung
und die nahegelegene Hochschule Ruhr West Ingenieur-
wissenschaften. In unmittelbarer Nahe des Kreises be-
finden sich 20 weitere Hochschulen mit rund 400 ver-
schiedenen Studiengédngen, welche durch das sehr gute
Verbindungsnetzwerk des OPNV einfach zu erreichen
sind. Mit einem Bruttoinlandsprodukt von 16,3 Mrd. EUR
beteiligt sich der einwohnerreichste Landkreis Deutsch-
lands mit einem Anteil von 2,05 % am Bruttoinlandspro-

dukt des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen.

4.224 30.973 14.987 744.859

Im Vergleich beteiligt sich die stddeutsche Stadt Ulm
(BIP 9,9 Mrd. EUR) nur mit einem Anteil von 1,72 % am
Baden-Wirttembergischen Bruttoinlandsprodukt zahlt je-
doch mit einer Anzahl von 128.928 mehr Einwohner als die
Stadt Recklinghausen. Gleiches gilt fur die Stadt Heilbronn
mit 128.334 Einwohnern, die Stadt beteiligt sich lediglich
mit 1,24 % am BIP des Bundeslandes Baden-Wirttemberg.
Lediglich die Stadt Reutlingen mit 117.547 Einwohnern
kommt mit 1,98 % Anteil am BIP an Recklinghausen heran.
Selbst die bayerische Stadt Augsburg, welche Reckling-
hausen mit einer Einwohneranzahl von 301.033 und einer
Flache von 146,85 km? weit Uberlegen ist, kommt mit ihrem
BIP nur auf einen Anteil von 2,03 % am Bayerischen Brutto-
inlandsprodukt.
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Recklinghausen

PROJEKTVORSTELLUNG

OBJEKTINFORMATION

Das 1980 erbaute Haus befindet im Stadtteil
,Konig Ludwig” in Recklinghausen. Der Stadtteil
ist der viert bevolkerungsreichste der insgesamt
18 Stadtteile und entstand erst in der zweiten
Halfte des 19. Jahrhundert. Benannt wurde der
Stadtteil nach der in Recklinghausen gelegenen
Zeche Konig Ludwig, welche nach dem Konig
Ludwig Il. von Bayern benannt wurde. Er liegt im
sudlichen Teil von Recklinghausen, die Innen-
stadt ist in ca. 12 Minuten mit dem Auto und in
ca. 30 Minuten mit der Bahn zu erreichen. Der
Stadtteil Konig Ludwig verfligt auch Uber eine di-
rekte Anbindung an die A2. Die Emscher durch-
flieRt den sudlichen Ortsrand, noch ein Stiick
weiter sudlich fliebt der Rhein-Herne-Kanal. Im
Osten verlauft die Konig-Ludwig-Trasse, eine ehe-
malige Eisenbahntrasse welche die die Zeche
Konig Ludwig mit dem Kohleverladehafen am
Rhein-Herne-Kanal verband. Heute ist die Stre-
cke teilweise als Geh- und Radweg ausgebaut.
Ungeféhr 10 Gehminuten vom Schimmelshei-

der Park und 15 Gehminuten vom Sidpark ent-
fernt liegt das sehr gepflegte Mehrfamilienhaus
in der Alte Grenzstralle 189/191.

Das Haus erstreckt sich Uber vier Stockwerke.
In den zwei Hausaufgangen verteilen sich ins-
gesamt 16 Wohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von 1.280 m2. Die Wohnungen verfligen
Uber jeweils ca. 80 m? mit Balkonen in Westaus-
richtung. Das Gebaude ist vollunterkellert und
bietet jedem Mieter einen eigenen Kellerraum
sowie einen Fahrradkeller und einen Trocken-
raum zur gemeinschaftlichen Nutzung. Zu den
Wohnungen gehoren entweder eine der 17 Gara-
gen oder einer der 5 KFZ-Auenstellplatze.

Alte Grenzstrasse 189/191

Schermbe

\Hinxe

(Niederrhein)

Dinslaken

Mulheim-‘an.

der Ruhr

Hattingen

Sproc

Schalksmiihle
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12,92 m? Kind 12,92 m?
1,15 m? Abstell 1,15 m?
8,16 m? Flur 8,16 m?
8,76 m? Kochen 8,76 m?
5,89 m? Bad 5,89 m?
6,22 m? Balkon 6,22 m?

(nach WoFLV 3,11 m?)

Wohnflache
(nach WoFLV)

81,02 m? Wohnflache
(nach WoFLV)

(nach WoFLV 3,11 m?)

81,02 m?

Wohnen 23,60 m?
Schlafen 17,43 m?
Kind 12,92 m?
Abstell 1,15 m?
Flur 8,16 m?
Kochen 8,76 m?
Bad 5,89 m?
Balkon 6,22 m?

(nach WoFLV 3,11 m?)

Wohnflache 81,02 m?
(nach WoFLV)

EG
Wohnen 23,60 m?
Schlafen 17,43 m?
Kind 12,92 m?
Abstell 1,15 m?
Flur 8,16 m?
Kochen 8,76 m?
Bad 5,89 m?
Balkon 6,22 m?

(nach WoFLV 3,11 m?)

Wohnflache 81,02 m?
(nach WoFLV)




2. OBERGESCHOSS
1. OBERGESCHOSS
ERDGESCHOSS

2. OBERGESCHOSS
1. OBERGESCHOSS

Recklinghausen

47

2

Kochen

Kind

| ~

Flur

@

Abst.

L

Kind

~ |

Schlafen

U,

Wohnen

Wohnen

Schlafen

ERDGESCHOSS
1 |

|

&,.
Kochen

Kind

13

Kind

AV
V4

pu

T

Flur

J

v

Wohnen

Wohnen

/

@1.06

Wohnen 23,60 m?
Schlafen 17,43 m?
Kind 12,92 m?
Abstell 1,15 m?
Flur 8,16 m?
Kochen 8,76 m?
Bad 5,89 m?
Balkon 6,22 m?

(nach WoFLV 3,11 m?)
Wohnflache 81,02 m?

(nach WoFLV)

2.06@ @1.0

2.

0G

Wohnen
Schlafen
Kind
Abstell
Flur
Kochen
Bad
Balkon

23,60 m?
17,43 m?
12,92 m?
1,15 m?
8,16 m?
8,76 m?
5,89 m?
6,22 m?

(nach WoFLV 3,11 m?)

Wohnflache
(nach WoFLV)

81,02 m?

— -
| P
1. 0G 2. 0G 1. 0G 2. 0G
0]
Wohnen 23,60 m? Wohnen 23,60 m?
Schlafen 17,43 m? Schlafen 17,43 m? =2
Kind 12,92 m? Kind 12,92 m?
Abstell 1,15 m? Abstell 1,15 m?
Flur 8,16 m? Flur 8,16 m?
Kochen 8,76 m? Kochen 8,76 m? M
Bad 5,89 m? Bad 5,89 m?
Balkon 6,22 m? Balkon 6,22 m?
(nach WoFLV 3,11 m?) (nach WoFLV 3,11 m?)
Wohnflache 81,02 m? Wohnflache 81,02 m?

(nach WoFLV)

(nach WoFLV)




Recklinghausen 49

DACHGESCHOSS
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CHANCEN & RISIKEN

Eine Investition in eine Immobilie ist eine substantiell gesicherte
Anlageform und bietet grundséatzlich Chancen zur Vermogenssi-
cherung und zum langfristigen Vermogensaufbau. Befliigelt wer-
den die Chancen durch die inflationare Tendenz, die zunehmende
Investitionsbereitschaft der Bevolkerung in Sachwerte / Immobi-
lien und die damit verbundenen Preissteigerungen. Die wachsen-
de Nachfrage an Wohnraum sorgt auch fir steigende Mietpreise
und somit steigende Ertrage fiir den Investor.

Griinde fir die Preissteigerungen liegen in den Herausforderun-
gen innerhalb der Eurozone, der Beflirchtung einer maglichen
Eurokrise, der zunehmenden Sorge von einem schleichenden,
oder gar schlagartigen Wahrungsverfall, der vorherrschenden
Geldmarktpolitik durch die EZB und den aktuell anhaltenden Geld-
zuflissen durch die EZB in den europaischen Markt, verbunden
mit historisch giinstigen Refinanzierungsmaoglichkeiten / Zinsen.

Die niedrigen Zinsen bieten dabei eine aullergewohnliche Chance
Immobilien zu erwerben, wobei die Zinskosten niedrig sind und
durch die Mieteinnahmen getragen werden. Dies ermoglicht ak-
tuell einen gehebelten / fremdfinanzierten Vermogensaufbau bei
niedrigem Eigenaufwand.

Auch wenn die aktuellen Chancen derzeit sehr hoch sind und Im-
mobilien gut finanzierbar sind, so bestehen in jeder Phase einer
Haltedauer auch Risiken. Insofern birgt eine Investition in das hier
vorliegende Angebot nicht nur Chancen, sondern — wie bei jeder
andere Kapitalanlage — auch Risiken. In den folgenden Kapiteln
werden daher unterschiedliche Risiken dargestellt; stellenweise
auch sehr unwahrscheinliche Szenarien, jedoch potenziell denk-
bare Aneinanderreihungen von mehreren Risiken gleichzeitig. So
konnen im unginstigen Fall mehrere Risiken kumuliert auftreten
mit der Folge von einem Vermogensverfall, indem beispielsweise
ein Investor bei einer Fremdfinanzierung mit hohen Bankkosten
und Betriebskosten — bestehend aus Zinsen, Tilgung, Tilgunser-
satzleistungen wie Ansparung von einem Bausparvertrag oder
ahnlichem, sowie den Hausgeldzahlungen — und bei gleichzeiti-
gem Mietausfall und/ oder Renovierungskosten nicht in der Lage
ist, die Ausgaben durch die fehlenden Einnahmen zu tragen und
die so entstandene Unterdeckung durch sein personliches, ge-
gebenenfalls sich auch verschlechterndes Einkommen und/oder
Vermaogen zu finanzieren bzw. auszugleichen.

Das vorliegende Konzept richtet sich sowohl an Kéaufer, die das
Eigentum selbst bewohnen wollen, als auch an Kaufer, die das Ei-
gentum dauerhaft vermieten oder zunachst vermieten und spater
selbst benutzen wollen.

Der Anbieter hat die Absicht, den Investor umfangreich aufzu-
klaren. Insoweit sind folgend die gangigen Risiken genannt. Es
kann jedoch keine Gewahr Ubernommen werden, dass alle vor-
herrschenden Risiken, vor allem selten auftretende und/oder sehr
unwahrscheinliche Szenarien erwahnt wurden.

VERTRAGSPARTNER

Bei einer Immobilieninvestition sind diverse Vertragspartner not-
wendig, die zum Gelingen von einem guten Ablauf beitragen. Fol-
gend werden die unterschiedlichen Vertragspartner, mit den nicht
auszuschlieenden Risiken, aufgefihrt.

Verkaufer

Wenn der Verkaufer aus wirtschaftlichen Griinden, beispielswei-
se einer Insolvenz, seinen Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag

nicht nachkommt und das Eigentum trotz Eigentumsvormerkung
nicht Ubertragen wird, so tragt der Kaufer das Risiko von Unkosten
im Falle einer Rickabwicklung. Die Eigentumsvormerkung ist ein
Bestandteil des Kaufvertrages und einer Eigentumstibertragung.
Die Eigentumsibertragung kann jedoch aufgrund von offenen
Wohngeldern, offenen o6ffentlichen Abgaben oder sonstigen nicht
entrichteten Beitragen, verweigert werden. Sodann wird trotz Auf-
lassungsvormerkung das Eigentum nicht tbertragen. Die entstan-
denen Kosten flr Notar, Grundbuchamt und sonstige Kosten sind
sodann vom Kaufer zu tragen, ohne dass er das Eigentum lasten-
frei erhalt. Das Risiko der Unkosten tragt im Falle einer Riickab-
wicklung der Kaufer.

Haus- und Mietverwaltung

Ein Wohneigentum innerhalb einer Eigentumsgemeinschaft muss
zwingend durch einen bestellten Hausverwalter koordiniert / verwal-
tet werden. Ein Hausverwalter hat beispielhaft folgende Aufgabe:

+ Koordination und Abrechnung mit Versorgern, Behorden
und sonstigen Dienstleistern

+ Ordentliche Buchflihrung von allen Rechnungen
« Verwaltung von Instandhaltungsricklagen

+ Koordination von notwendigen Reparaturmafinahmen
am Gemeinschaftseigentum

- Erstellung der jahrlichen Betriebskostenabrechnung
mit den Eigentiimern

- Jéhrliche Eigentiimerversammlung mit Rechenschaft fir alle

» Ein- und Ausgaben (=Vergangenheitsbetrachtung) und einem Kos-
tenplan fir das nachste Wirtschaftsjahr (=Zukunftsbetrachtung).

Ein Mietverwalter vertritt das Interesse von einem Eigentimer gegen-
uUber einem Mieter und ist Mittelsmann zwischen beiden Parteien.
Die beispielhaften Aufgaben von einem Mietverwalter sind:

- Uberwachung der Mieteingange
(Kaltmieten und Nebenkostenvorauszahlungen)

« Einforderung riickstandiger Mieten

- Erstellung der jahrlichen Nebenkostenabrechnung
und Abrechnung mit Mieter

+ Neuvermietung (ggf. kostenpflichtig)

- Auswahl und Prifung von Mietinteressenten

+ Wohnungs- und Schliisseliibergabe mit Protokollierung
+ Ansprechperson flr Mieter in allen Belangen

Die Absicht der beiden verwaltenden Aufgaben ist es, dem Eigen-
tlmer einen grofien Anteil an sonst typischen Aufgaben zu lber-
nehmen; vor allem unangenehme Aufgaben, Probleme, Beschwer-
den, Larmbelastigungen, Unzufriedenheiten, Mietstreitigkeiten
und sonstige unliebsame Herausforderungen im Hintergrund zu
erfiillen; wenn notwendig in Vollmacht des Eigentiimers und mit
Unterstitzung von einem Juristen.

Die Mietverwaltung tbernimmt die WK Finanzkonzepte GmbH
mit grolRer Sorgfalt, zunachst als kostenfreien Service fiir eine
festgeschriebene Zeit und anschliellend gegen eine Gebuhr in ty-
pischer Hohe fir vergleichbare Leistungen. Die Hausverwaltung
wird durch die WK Finanzkonzepte GmbH gegen Gebiihr erbracht.
Die Kosten und der gesamte Leistungskatalog fir die Haus- und
optional auch fir die Mietverwaltung sind aus dem entsprechen-
den Vertrag zu ersehen. Ungeachtet dem Leistungsversprechen
der WK Finanzkonzepte GmbH liegen die Risiken in den folgenden
Bereichen:

Die Qualitat des Haus- und/oder Mietverwalters hat direkten
Einfluss auf den Wert der Immobilie. Der Gesamtzustand der Im-
mobilie, als auch die Mieterstruktur, sind malgeblich fiir positive /
negative Wertentwicklung. Der Verwalter entscheidet in der Regel
Uber abzuschliellende Mietvertrage, tber die Auswahl der Mieter
und tragt somit unmittelbar zu einer gewissen Mieterstruktur bei.
Die Fahigkeiten und Qualitat der Entscheidungen eines Haus- und/
oder Mietverwalters sind gleichermalien entscheidend fiir eine
wertstabile Wohnanlage. Trotz aller Sorgfalt kann der Mietverwalter
keine Garantie fir die Bonitat des aktuellen oder nachsten Mieters
Uibernehmen. Mieter kdnnen zahlungsunwillig oder zahlungsunfa-
hig werden, weshalb es trotz aller Sorgfalt zu einer Reduktion oder
gar Ausfall der Mieteinnahmen kommen kann. Es wird angeraten,
einen gewissen Zahlungsausfall durch Leerstand oder Mietausfall
in der personlichen Finanzplanung einzukalkulieren.

Mietgarantiegeber

Eine Mietgarantie dient grundsatzlich fur eine Planungssicherheit
des Kaufers durch zugesicherte Mietzahlungen. Dabei kann die
tatsachlich bezahlte Miete kleiner oder hoher ausfallen als die zu
entrichtende Miethche durch den Mietgarantiegeber an den Kau-
fer. In dem Fall haftet der Mietgarantiegeber fir die gleichmalRige
Mietzahlung an den Kaufer und tragt das Risiko von Mietausfal-
len, Leerstanden, Mietminderungen, niedrigeren Mieteingangen
oder Mietstreitigkeiten.

Fir den Fall, dass der Mietgarantiegeber aus wirtschaftlichen
Grinden, beispielsweise mangelnder Liquiditat oder einer In-
solvenz fiir die zugesicherte Miethche nicht aufkommen kann,
so tragt der Kaufer dennoch die Pflicht der Zahlung gegentber
seinem Kreditinstitut. Dabei verliert die angedachte Mietgarantie
ihren Sicherheitsumfang.

Die Immobilen-Schneiderei GmbH, mit der Blroanschrift 88069
Tettnang, Lindauerstrasse 25, vertreten durch Edgar Kellermann,
bietet in dem vorliegenden Angebot eine Mietgarantie Uber einen
begrenzten Zeitraum an. Die tatsachlich bezahlten Mieten sind
anfanglich kleiner als die zugesicherten Garantiemieten; sprich
die Mieten werden durch den Mietgarantiegeber aufgefillt. Ge-
naue Miethéhen und die tatsachlichen Mietertrage sind aus den
jeweiligen Mietvertragen zu ersehen. Wesentlicher Bestandteil fur
das Zustandekommen der Mietgarantie ist eine separate schrift-
liche Vereinbarung in Form eines Mietgarantievertrages mit fest-
gesetzten Betragen und Zeitspannen.

DAS PROJEKT

Der Wert einer Immobilie ist abhangig von dem Zustand, der Bau-
qualitat, der Nutzbarkeit des Zuschnittes, den Ausstattungsmerk-
malen, dem Standort und der Attraktivitat der Umgebung. All die
genannten Faktoren konnen sich im Laufe der Haltedauer veran-
dern und haben sowohl positiven, als auch negativen Einfluss auf
den Wert und die nachhaltige Vermietbarkeit einer Immobilie.

Standort /Attraktivitat

So kann, beispielsweise durch den Wegfall von einem fiir die Re-
gion entscheidenden Arbeitgeber, sich negativ auf die Mietnach-
frage von Mietinteressten, die Miethche und die laufende Ver-
mietbarkeit auswirken. Auch durch politische Griinde kann sich
die Attraktivitat eines Standortes positiv und negativ verandern.
Zunehmend hat auch das Klima und die Umwelt Einfluss auf ei-
nen Standort. So kann beispielhaft ein Standort nach mehreren
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Naturkatastrophen eine Bevolkerungsabwanderung erfahren,
wohingegen ein anderer Standort einen Bevolkerungszustrom er-
fahrt. In der Region mit einem Zustrom steigt die Nachfrage und
somit die Miete, wohingegen in der Region mit einer Abwande-
rung die Nachfrage sinkt und somit das Risiko von sinkenden oder
gar ausbleibenden Mieten sich vergroert.

Zustand / Renovierungskostenrisiko

Die Qualitat des aktuellen und zukiinftigen Zustandes ist ebenfalls
bedeutend fur die Erzielung der vorgesehenen Ertrage. Es ist davon
auszugehen, dass im Laufe der Jahre ein Projekt AuRen und Innen
renoviert werden muss, um den Zustand und die damit verbundene
Attraktivitat zu gewahrleisten. Bei einer Eigentiimergemeinschaft
dienen Riicklagen fur die Bildung von Kapital fiir Reparatur- und
Renovierungsmafinahmen. Diese Instandhaltungskosten sind in-
nerhalb einer Investition zwingend zu berticksichtigen und dienen
beispielhaft fir einen AuBenanstrich der Fassade, die Erneuerung
bzw. Reparatur einer Heizungsanlage, Erneuerung von AuRentu-
ren, Fenstern, Dach, Aufzug, Gartenanlage, Garagen oder weitere
Gemeinschaftsflachen. Fir den Fall, dass die gemeinschaftlichen
Instandhaltungsrticklagen fir eine MaRnahme nicht ausreichend
sein sollten, so wird auf die Eigentimergemeinschaft eine Sonder-
umlage umgelegt. Hierbei muss jeder Miteigentiimer einen Kosten-
anteil tragen. Dieser wird entsprechend der Wohnungsgroe im
Verhaltnis zu der gesamten Flache aller Wohnungen innerhalb der
Eigentimergemeinschaft ermittelt.

Im Falle einer Neuvermietung oder nach einer langen Mietzeit ist
davon auszugehen, dass Kosten fir eine Renovierung innerhalb
des Sondereigentums notwendig werden. So sind Uber die ge-
meinschaftlichen Instandsetzungsriicklagen hinaus noch weitere
Ricklagen fir die Erneuerung von Bodenbelégen, Malerarbeiten,
Austausch von Badfliesen, Erneuerung von Keramik in den Nass-
zellen, Innentiren, Steckdosenblenden und/oder ahnliches zu
bilden. Dieses Renovierungskostenrisiko sollte jeder Immobilien-
eigentimer kennen und damit sowohl finanziell, als auch mental
umgehen konnen. Bei dem hier vorliegende Angebot befinden sich
alle Wohnungen in einem gebrauchten und unterschiedlichem Zu-
stand. Eine Gewahr fir eine bestimmte Beschaffenheit, Zustand
und/oder Abnutzung kann nicht tbernommen werden. Auch kann
keine Gewahr ibernommen werden, wann Instandsetzungsmaf-
nahmen anfallen werden. Diese kdnnen noch lange in der Zukunft
liegen oder auch zeitnah nach einem Kauf anfallen.

Grundriss passend fiir Zielgruppe

Der Grundriss und die Wohnungsgrolie sollte entsprechend dem
regionalen Bedarf gewahlt werden. Grundsatzlich gibt es in jeder
Region einen Bedarf an kleinen, mittleren und groflen Wohnein-
heiten fir Singles, kinderlose junge / altere Paare und Familien
mit mehreren Kindern. Jedoch kann es vorkommen, dass die
Zielgruppe durch Abwanderung sich verkleinert und somit die ge-
wahlte WohnungsgréRe nur noch seltener angefragt wird. Auch
sollte auf einen Ublich praktisch nutzbaren Grundriss geachtet
werden, der flr viele bewohnbar ist. Grundrisse mit Hindernissen,
schwer erreichbaren Zugangen zu Raumen, groen Fluranteilen
im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache, zu kleinen oder zu groBen
Raumen, kdnnen zu Erschwernissen in der Vermietbarkeit fiihren.
All das wiederum hat Auswirkungen auf die Starke der Nachfrage
und erzielbare Miethdhe. Grundsatzlich gilt: Desto attraktiver und
schoner eine Wohneinheit ist, desto leichter und hochpreisiger
lasst sich eine Vermietung realisieren. Selbstverstandlich gilt es
auch umgekehrt; sprich desto abgenutzter und unattraktiver die



Wohneinheit ist, desto schwieriger lasst sich eine Vermietung um-
setzen und ggf. mussen Abstriche in der Qualitat der Mieter vor-
genommen werden.

Marktgerechter Preis

Ein Immobilienpreis ist abhangig von vielen Faktoren; so beispiel-
haft vom Baujahr, Standort, Ausstattungsqualitat, Zustand, Nach-
frage innerhalb der Region, Nutzbarkeit der Grundrisse, politische
und wirtschaftliche Zukunftsaussichten in der Region. So kann
beispielhaft ein guter Grundriss mit guter Aussicht, bei gleichzeitig
hochwertiger Ausstattung ein Grund fir einen hoheren Preis sein.
Ein unpraktischer Grundriss und eine renovierungsbedurftige Im-
mobilie hingegen sollte einen glinstigeren Preis vorweisen.

Von daher ist der Preis nur schwer zu vergleichen und in ein Ver-
haltnis zu anderen Immobilien in der gleichen Region zu setzen.
Auch haben Nebenleistungen, wie kostenfreier Service fir Haus-
und Mietverwaltung, ausgesprochene Mietgarantien oder interne
Vermittlungskosten Einfluss auf einen Verkaufspreis.

Es wird jedem Kaufer angeraten, sich tber den marktiblichen
Preis zu erkundigen und das angebotene Objekt zu begutachten.
Der markttbliche Preis kann von dem hier vorliegenden Angebot
nach unten oder oben abweichen.

Vermietungsrisiko

Grundsatzlich tragt der Eigentimer das Risiko einer Vermie-
tung bzw. Mietausfall durch einen Leerstand, Mietminderung
oder Nichtzahlung durch den Mieter. Ein Ausfall bzw. Anderung
der Miethohe sollte in einer Finanzplanung berticksichtigt wer-
den. Eine zugesicherte Mietgarantie kann das Vermietungsrisi-
ko verkleinern, jedoch nicht Uber eine lange Haltedauer hinweg
vollsténdig Gbernehmen. Bei einer Fremdfinanzierung ist im un-
gliicklichen Fall die gesamte vereinbarte Bankbelastung zzgl. an-
fallenden Betriebskosten zu tragen ohne dass Mieteinnahmen
dagegen gerechnet werden konnen. Daher kann ein langerer Miet-
ausfall zu einem Vermdgensverlust, bis hin zu einem Totalverlust
des eingesetzten Kapitals fiihren. Auch ist es denkbar, dass in
einem schnellen Zwangsverkauf der Verkaufspreis kleiner ausfallt
als die Restverbindlichkeiten, was zu einem negativen Endkapital
fuhren kann.

Das Vermietungsrisiko enthalt auch das Risiko von Mietmin-
derungen, Mietstreitigkeiten, Larmbelastigungen und die damit
verbundene Arbeit fir den Vermieter. Eigentum verpflichtet den
Vermieter dahingehend bei einer Beschwerde MaRnahmen zu er-
greifen und alles notwendige in die Wege zu leiten, dass die ver-
mietete Flache ungehindert und ohne Storungen benutzt werden
kann. Wenn ein Mieter (gerechtfertigt oder ungerechtfertigt) seine
Miete kirzt oder gar aussetzt, dann reduziert das zunachst die
laufenden Einnahmen fir den Investor. Der Investor tragt somit
das Risiko von Mindereinnahmen uber eine voribergehende oder
dauerhafte Zeit und muss dennoch gegeniiber der Bank seine
Verpflichtung erfllen.

Mietpreisbremsen, maximal erzielbare Mieten bzw. Mietdeckelun-
gen, die im unglnstigen Fall auch eine Reduktion der geplanten
Mieten zur Folge haben kdnnen, gilt es ebenfalls als Vermietungs-
risiko zu berlcksichtigen. Mietpreisbremsen reduzieren nur die
Erhohungen, wohingegen Mietdeckelungen einen Preis definieren,
der maximal bei einer Neuvermietung angesetzt werden darf. Im
ungliicklichen Fall kann es somit bei einer Neuvermietung zu einer
kleineren Miete kommen als in der Vergangenheit erzielt wurde.

Veranderungen von Rahmenbedingungen

Eine Investition in Immobilien gilt nach wie vor als relativ krisen-
sicher. Auch ist Grund und Boden begrenzt vorhanden und fiihrte
historisch zu positiven Preisveranderungen. Insbesondere genielt
Eigentum rechtlichen Schutz und ist nicht entziehbar. Auch wird
vermietetes Wohneigentum in Deutschland steuerlich gefordert.
All diese Rahmenbedingungen konnen vom Gesetzgeber bzw. der
europaischen Union geéndert werden, mit der Folge, dass sich
positive oder negative Veranderungen auf eine Immobilieninves-
tition ergeben konnen.

Der wirtschaftliche Markt unterliegt Schwankungen. So gibt es
wirtschaftlich starke und schwache Jahre. In wirtschaftlich star-
ken Jahren ist die Nachfrage nach Immobilien starker, was wie-
derum zu steigenden Preisen flihrt. In wirtschaftlich schwachen
Jahren ist die Nachfrage und Investitionsbereitschaft zurtickhal-
tender, so dass aufgrund der abnehmenden Nachfrage auch Aus-
wirkungen auf den Preis vorstellbar ist.

Der Anbieter Ubernimmt keine Gewahr flr Preissteigerungen /
Mietsteigerungen und haftet somit nicht flir das Gelingen oder Er-
reichen von Konzepten; vor allem da die Marktentwicklung und/
oder Veranderungen innerhalb von gesetzlichen Bestimmungen
nicht vorhersehbar sind.

FINANZIERUNG

Die Zinssituation ist historisch niedrig. Die EZB hat am 10.03.2016
die Marke von 0,00 % Zins erreicht und ist seither zeitweise im Ne-
gativzinsbereich. Stand Juni 2021 betragt der Negativzins ca. Mi-
nus 0,50%. Fur private Endkunden ergibt sich die Moglichkeit einer
gunstigen Immobilienfinanzierung im Bereich zwischen 0,50 %
bis 2,00 % je nach Laufzeit, Betrag, Absicherung, Beleihungsaus-
lauf, Eigenmitteleinsatz, Kreditwirdigkeit und Bankinstitut abzu-
schlieen.

Grundsatzlich ist eine kirzere Zinsbindung gunstiger als eine lan-
gere Zinshindungsdauer, jedoch bietet die langere Zinsbindungs-
dauer mehr Planungssicherheit. Von daher ist die Empfehlung eine
lange Zinslaufzeit zu wahlen und somit das Zinsschwankungsrisi-
ko fur eine Anschlussfinanzierung zu reduzieren. So werden heute
Laufzeiten von Bankinstituten bis zu 30 Jahren angeboten. Auch
gibt es Kombinationsangebote von Banken in Verbindung mit
Bausparkassen, die nach Ablauf einer ersten kirzeren Vorfinan-
zierungsdauer Uber eine Bank, eine Anschlussfinanzierung tber
eine Bausparkasse mit festen Konditionen anbieten und dabei
eine Totalentschuldung, mit fest vereinbarten Werten / Zinssat-
zen / Betragen angeboten wird.

Beide Varianten (nur Bank oder Kombination mit Bausparkassen)
bieten Planungssicherheit fir eine lange Zeit und reduzieren das
Risiko einer Zinserhohung nach Ablauf einer ersten Zinsfest-
schreibung. Wahlt man hingegen eine kurze Zinsbindungsdauer,
so kann beispielsweise nach Ablauf der kurzen Festschreibungs-
dauer von 5 Jahren das Zinsniveau sich dahingehend verandern,
dass man im Anschluss einen deutlich hoheren Zins akzeptieren
muss und im schlimmsten Fall sich die Gesamtbelastung zukiinf-
tig nicht mehr leisten kann. Im Falle von einer Neubewertung mit
reduziertem Verkaufspreis und / oder einem hoheren Zinssatz ist
es vorstellbar, dass ein schneller Zwangsverkauf notwendig wird,
mit der Folge, dass im ungtnstigen Fall zu einem Verkaufspreis
flhrt, der unterhalb den Restschulden liegt und somit zu einem
Vermogensabbau oder gar Totalverlust kommt.

HAFTUNGS- UND ANGABENVORBEHALT

Mit diesem Exposé werden nur Auskiinfte zu der angebotenen Im-
mobilie erteilt. Die Immobilien-Schneiderei GmbH erbringt keine
Rechts-, Steuer-, Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder Wirtschafts-
beratung. Aufgrund von einer Vielzahl an unbekannter bzw. veran-
derlicher Parameter kann eine Haftung flr Kosten-, Ertrags- und
Steuerprogronosen nicht ibernommen werden. Gleiches gilt fir
die Entwicklung von Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten,
insbesondere auch fiir die Beispielberechnungen. Samtliche Be-
rechnungsgrundlagen und sonstige Sachverhalte stehen unter
dem Vorbehalt der jederzeit potenziell moglichen Veranderung.
Die derzeitige Bau-, Verwaltungs und Finanzverwaltungspraxis,
sowie die Rechtssprechung kann sich @ndern. Alle im Exposé dar-
gestellten Abbildungen, Fotos und Grundrisse sind als Muster zu
verstehen. Insbesondere die Grundrisse konnen sich im Malistab
/ Verhéltnis anders darstellen.

Samtliche abweichende Angaben darf und kann nur die Immobi-
lien-Schneiderei GmbH vornehmen. Dritte Personen, insbesonde-
re beauftragte Vermittler sind hierzu nicht legitimiert. Alle hier vor-
gestellten Vertrage, Service oder Dienstleistungen beddrfen einer
weiteren schriftlichen Vereinbarung.

Sowohl weiter sinkende, als auch steigende Zinsen haben Aus-
wirkungen auf die Immobilienentwicklung, auf die Nachfrage und
den Preis. Diese Veranderungen sind Bestandteil des Gesamtrisi-
kos einer Immobilienanlage — mit oder ohne Fremdmitteleinsatz.
Eine Vorhersage Uber die Entwicklung, weder im Fall von weiter
sinkenden Zinsen, als auch im Fall von steigenden Zinsen, kann
durch den Anbieter nicht gegeben werden. So kdnnen beispiels-
weise weiter sinkende Zinsen die Immobilienpreise zunachst wei-
ter steigen lassen und zu einer Immobilienblase fiihren, mit der
Folge, dass zunehmend weniger Menschen sich eine Immobilie
kaufen konnen und der Investor einen kleineren Markt im Falle
einer Verkaufsabsicht vorfindet.

Bankinstitute konnen auch eine neue Einwertung der finanzierten
Immobilie verlangen. Ublicherweise wird eine Einwertung bei Ab-
schluss einer neuen Zinsfestschreibung vorgenommen, so auch
nach Ablauf von einer Zinsfestschreibung und vor einer neuen
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Darlehensvereinbarung/ Verlangerung. Es ist jedoch auch denk-
bar, dass eine Neueinwertung wahrend einer laufenden Kreditver-
einbarung vorgenommen wird. Auch wenn es unublich ist, so ist
es vorstellbar, dass ein Bankinstitut bei geanderten gesetzlichen
oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen oder bei sinkenden
Immobilienpreisen eine Neueinwertung vornimmt und dabei auf
einen kleineren neuen Wert kommt, der sodann durch weiteres
Eigenkapital oder neue Ersatzsicherheiten geschlossen werden
soll. Diese Vorgehensweise ist eher (blich bei Geschéftsdarlehen
und Finanzierungen von Unternehmen, Maschinenpark, Fuhrpark
oder ahnliches. Jedoch ist nicht auszuschliellen, dass Banken
durch eine Novellierung / Neuregelung auch bei Immobiliendar-
lehensvertragen eine Neubewertung vornehmen und in Zeiten
nachlassender Nachfrage und gleichzeitig fallender Immobilien-
preise eine Verpflichtung zum Nachschuss entsteht. Auch hier
kann der Anbieter nicht haften fiir unvorhersehbare Veranderun-
gen, verursacht durch Dritte; im vorliegenden Fall durch Bankin-
stitute. Somit konnen die Planzahlen in den Einnahmen und Aus-
gaben sich positiv oder negativ verandern.

Die im Exposé gemachten Angaben und Angebote sind demnach
nur unverbindlich zu betrachten. MaRgebend ist somit das Zu-
standekommen von einem notariellen Kaufvertrag, sowie den pri-
vatschriftlichen Vereinbarungen zum Haus- und/oder Mietverwal-
tungsvertrag und ggf. einer weiteren Mietgarantievereinbarung.

Alle Daten, Fakten und Zahlen des Projektes wurden zu einem fri-
hen Prospektherstellungszeitpunktes zusammen gefasst. Infor-
mationen konnen sich demnach verandert haben, worlber sich
der Erwerber informieren kann. Anspriiche aus diesem Exposé
verjahren binnen sechs Monate ab Kenntnis, spatestens jedoch
zwei Jahre ab dem angegebenen Herausgabedatum; es sei denn,
dass der Prospektgeber vorsatzlich oder grob fahrlassig Falsch-
angaben weiter geleitet hat. Die Immobilien-Schneiderei GmbH
versichert, dass alle Angaben nach bestem Wissen und Gewissen
zusammen getragen wurden. Trotz gewissenhafter Priifung und
sorgféltiger Zusammenstellung aller relevanten Informationen
konnen Irrtimer nicht ausgeschlossen werden.

Prospektherstellungsdatum Marz 2024
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