rechnen. Der erschnte Vermogensauf-
bau durch Immobilien kehrt sich dann
in eine Geldvernichtung auf Raten um.

Raum besser schneidet die Kapital-
anlage fiir eine rund 85 Quadratmeter
grofie Allwo-Eigentumswohnung in
Osnabrick-Haste ab. Eine Fiille von
Kauf- und Finanzierungsnebenkosten
treiben den Gesamtaufwand auf
237 000 Mark hoch (dies sind 122 Pro-
zent des reinen Kaufpreises), wie eine
Beispielrechnung der Baufinanz zeigt.

Da kein Eigenkapital eingesetzt und
die Tilgung des Festdarlehens durch
den Abschluf von zwei Bausparvertri-
gen bei der Badenia ausgeserzr wird, er-
reicht die Belastung vor Steuern fiir
Normalverdiener mit anfangs rund 760
Mark im Monat fast schon astronomi-
sche Hohen. Und dies, obwohl in der
Beispielrechnung in diesem Fall mit ei-
ner duferst sparsamen Instandhal-
tungsriicklage von 0,67 Mark pro Qua-
dratmeter Wohnfliche im Monat bei
einer fast 30 Jahren alten Wohnung ge-
rechnet wurde.

Grober Schnitzer

Ein grober Schnitzer taucht zudem bei
der Berechnung der Steuerersparnis
auf. Die seit 1996 mogliche Bewirt-
schaftungskostenpauschale von 42
Mark pro Quadratmeter im Jahr wird
zwar in voller Hohe beriicksichrigt. Die
von den Mietern erhaltenen Umlagen
fiir die Betriebskosten auf der Einnah-
menseite fehlen in der Steuerberech-
nung aber vollig. Deckt das Finanzame
diesen nicht erlaubten Stevertrick auf,
mufl der Anleger mit geringeren Steuer-
ersparnissen rechnen. Das macht im
Fall der 85 Quadratmeter groflen Ei-
gentumswohnung in Osnabriick im-
merhin rund 800 Mark im Jahr weniger
aus als in der Beispielrechnung.

Laut Heinen wird zuweilen dem Er-
werber in manchen Fillen ein nicht
riickzahlbarer Erwerbskostenzuschufl
bis zu 2 000 Mark gezahlt, der in erwa
der Steuerersparnis im ersten vollen
Vermietungsjahr entsprechen soll. Das
Lockmittel des sofortigen Bargeldzu-
flusses soll dem Untervermittler als zu-
satzliches Verkaufsargument dienen.
Damit riicke die Heinen & Biege
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Gruppe ihre Vertriebsmethoden aber
in die Nihe des beriichrigten Liqui-
ditdtsmodells, vor dessen Gefahren
FINANZtest bereits vor Jahren ge-
warnt hat (siche FINANZtest 5/1995),

Gefdhrliches Partnermodell
Grofie Risiken birgt auch die von Hei-
nen im Jahr 1995 aus der Taufe geho-
bene ,Partner-Immobilie”, bei der sich
zwei oder vier Anleger den Kauf einer
Eigentumswohnung teilen. Knapp je-
der zehnte Kauf ciner Heinen-8&-Biege-
Immobilie geht mittlerweile nach die-
sem Bruchteilsmodell iber die Biihne.

Das Problem: Auch noch so ausge-
kliigelte Vertragsvereinbarungen kén-
nen die Versteigerung der gesamten Ei-
gentumswohnung nicht verhindern,
falls ein Kaufpartner spiter zahlungs-
unfihig wird (siche FINANZrest
1/1998, 5.52). Vor diesem Hintergrund
scheint die Moglichkeir, notleidende
Bruchteile mit Anteilen an Wohnungen
in derselben Wohnanlage rauschen zu
konnen, eher unrealistisch.

Uberteuert und iiberfinanziert
Uberteuerung und Uberfinanzierung
zihlen zu den Hauptrisiken beim Im-
mobilienerwerb iiber Strukturvertrie-
be a la Heinen & Biege. Uberhohte
Preise und Kosten lassen die anfing-
liche Nettomietrendite auf 3 Prozent
und darunter purzeln. Riskante K redit-
finanzierungen in Hohe von 120 Pro-
zent des Kaufpreises treiben den Anle-
ger in eine anfangliche Uberschuldung,
die zudem noch dauerhafte monatliche
Belastungen nach sich zieh.

Die Kiufer von Heinen-&-Biege-
Immobilien besitzen laut Uwe Heinen
im Durchschnitt ein  monatliches
Nettoeinkommen von 3 600 Mark.
Damit sind Darlehenssummen von
150 000 Mark nach einer bei Vermir-
lern kursierenden Liste bequem finan-
zierbar. Sofern die vermittelten Dar-
lehen Giber 80 000 Mark nicht hinaus-
gehen, reicht auch ein Nettoeinkom-
men von monatlich 2 200 Mark laut
diesem ,Bonititsraster” aus. Geschifis-
tihrer Uwe Heinen waollte dieses Ein-
kommensraster, das FIN ANZtest vor-
liegt, jedoch nichr bestitigen,

= Kaufen Sie nie eine gebrauchte Ei-
_gentumswohnung zwecks Kapi-
talanlage ohne eingehende Be-
sichtigung! Achten Sie besonders
auf Lage und GroBe der Wohnan-
lage, in der sich die vermietete Ei-
‘gentumswohnung befindet,

s Errechnen Sie das Kaufpreis-
Miete-Verhaltnis, und geben Sie
nicht mehr als das 15- bis 20fache
der tatsachlich erzielbaren Jahres-
nettokaltmiete fir eine Eigen-
tumswohnurig aus zweiter Hand
aus. Berlicksichtigen Sie auf jeden
Fall auch alle Nebenkosten, die
bei Kauf, Finanzierung und Ver-
mietung entstehen. Die anfangli-
che Nettomietrendite sollte nach
Beriicksichtigung sémtlicher Ne-
benkosten fir die Immobilie nicht
unter vier Prozent fiegen,

® Seien Sie vorsichtig bei vermiete-
ten Eigentumswohnungen, die
Uber Strukturvertriebe verkauft
werden. Hohe Provisionen ent-
puppen sich als Renditekiller.

= Meiden Sie den Erwerb einer ge-
brauchten  Eigentumswohnung
ohne Eigenkapital. Kaufpreis und
Mebenkosten milssen dann per
Kredit finanziert werden. Sie er-
kaufen sich die Uberfinanzierung
durch eine nachhaltige Belastung
vor und nach Steusrn. :

® Priifen Sie, ob die Mitgliedschaft
-an einem Mietpool fiir Sie als Ka-
pitalanleger Uberhaupt geeignet
ist. Die Verteilung der Vermie-
tungsrisiken auf viele Schultern
kostet Sie rund 500 Mark im Jahr.
Eine Mietgarantie ist mit dem Bei-
tritt zum Mietpool jedoch nicht
verbunden.

® Lassen Sie sich nicht mit dem Ver-
sprechen eines sofortigen Bar-
‘geldzuflusses zum Kauf einer
meist Uberteuerten Eigentums-
wohnung dberreden '

® Verzichten Sie grundsatzlich auf
den Erwerb von Bruchteilen an ei-
ner Eigentumswohnung, Eine
«Partner-Immobilie” kann auch
ohne lhre Schuld unter den Ham-
mer kommen, wenn Ihr Partnier
zahlungsunfahig wird.
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