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Einleitung
Der Markt fiir Ferienimmobilien boomt!

Fragen Sie sich, ob die Investition in eine Ferienimmobilie die opti-
male Kapitalanlage ist? Haben Sie die ersten Schritte bereits getan
oder sind Sie noch in der Entscheidungsphase?

Wollen Sie mit Ihrem Projekt Ferienimmobilie von Anfang an alles
richtig machen und in den elf Schritten zur erfolgreichen Vermietung
gleichzeitig Ihr Wissen auf den Priifstand stellen?

Dann wird dieser Projektplaner eine grofde Unterstiitzung fiir Sie sein!
Es zeigt Thnen nicht nur, welches Knowhow Sie fiir ein erfolgreiches
Projekt bereits gesammelt haben. Es unterstiitzt Sie aufderdem, die fiir
Sie personlich richtigen Entscheidungen zu treffen. Durch Anregungen
und gezielte Fragen erhalten Sie Klarheit, was Ihnen wichtig ist, was
Sie zu opfern bereit sind und welche Aufgaben Sie selbst iibernehmen
respektive lieber delegieren wollen.

Sie testen nicht nur Ihr eigenes Wissen, sondern berechnen die Wirt-
schaftlichkeit, erhalten Checklisten, erstellen sich einen Businessplan,
Ubersichten, Terminplane und Arbeitshilfen.

Das vorliegende Arbeitsbuch ergédnzt den Praxis-Ratgeber:

Mit Ferienimmobilien Vermégen aufbauen und Steuern sparen!
In elf Schritten zur erfolgreichen Vermietung.

Sie finden dort alle Antworten auf die Fragen dieses Arbeitsbuches.

Der Ratgeber ist nicht nur Anleitung, die Ihnen zeigt, in welchen
Schritten Sie diesen Geschaftszweig aufbauen.
Er ist auch eine Entscheidungshilfe.

Ich wiinsche Thnen viel Spafd beim Planen Ihres Projektes sowie einen
grofiartigen Erfolg mit Ihrer Ferienimmobilie!

Stefonie Schweiber
Juli 2019
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Vorab: Wirklich eine Ferienimmobilie?

Um es gleich vorweg zu nehmen: Eine Ferienimmobilie ist eine ar-
beitsintensive Kapitalanlage. Wenn Sie die Arbeiten selbst iiberneh-
men, kostet es [hre Zeit sowie dann und wann Ihre Nerven. Alternativ
delegieren Sie zahlreiche Aufgaben an externe Dienstleister. Dies lasst
Thre Rendite sinken.

Nicht aufier Acht zu lassen ist ein weiterer Aspekt: Ein Feriendomizil
ist eine langfristige Investition. Durch die hohen Nebenkosten beim
Kauf, die Zinsbindung Ihrer Darlehen und die Steuerfreiheit, die erst
nach 10 Jahren greift, lohnt sich ein schneller Verkauf in der Regel
nicht.

Bitte beantworten Sie dazu die folgenden Fragen:

» Wie lange beschiftigen Sie sich bereits mit dem Thema?

» Wie ist der Wunsch nach einer eigenen Ferienimmobilie
entstanden?



Warum wollen Sie in ein Feriendomizil investieren? Was wollen Sie
erreichen?
Kreuzen Sie an: 0 = trifft gar nichtzu | 10 = trifft absolut zu

» Geld anlegen

» Vermogen aufbauen als Altersvorsorge

» Steuern sparen

» Mit einem Mehrfamilienhaus eine Kombination aus eigenem
Wohnen und Vermieten schaffen

» Einen Wohnsitz fiir das Alter schaffen

» Ein Domizil fiir den eigenen Urlaub besitzen

» Selbstverwirklichung

13



Haben Sie noch andere Griinde und Vorstellungen?

>

0 5
>

0 5
>

0 5

14

10

10

10



1 Auswahl der Immobilie

Unabhéngig, ob Sie sich bereits entschieden haben, werden im ersten
Schritt die Aspekte betrachtet, die bei der Auswahl Ihrer Immobilie
entscheidend sind:

» Lage: das Kriterium beim Kauf einer Immobilie

Aspekte, die dabei speziell fiir ein Feriendomizil wichtig sind:

o Lage in einer Urlaubsregion
o Standort: zentral oder abgelegen
o Entfernung zum Lebensmittelpunkt

Eigene Vorliebe
[hr personliches Budget
Wohnung, Ein- und Mehrfamilienhaus
Grofie der Wohneinheit
Alter und Beschaffenheit
o Neubau
o Altbau

YV V VY

» Feriendomizil neu etablieren oder stehende Ferienimmobilie
tibernehmen
o Individual-Immobilie versus Ferienpark
o Genehmigungen

15



Auswahl der Immobilie

Wo wiirden Sie gerne ein Ferienhaus oder eine Wohnung besitzen?

Lassen Sie zu Beginn alle Vernunft und wirtschaftlichen Uberlegungen
aufer Acht und traumen Sie einfach ein bisschen.

1.1  Wo steht Ihre Traumimmobilie?

auf welchem Kontinent?

in welchem Land?

im Binnenland oder an der Kiiste?
in der Stadt oder auf dem Land?
zentral oder abgelegen?

YV VYV VYV
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Wie sieht [hre Traumimmobilie aus?

Uberlegen Sie danach:
1.2 Wiessieht Ihre Traumimmobilie aus?

» Handelt es sich um eine Wohnung oder ein Haus?

Wie grofs soll es sein?

» Eine Wohneinheit oder gleich ein Doppel- oder
Mehrfamilienhaus?

» Winschen Sie sich einen Neubau oder eine Bestands-
immobilie mit viel Charakter und vielleicht altem
Baumbestand im Garten?

Y

» Soll es etwas ganz Besonderes sein, wie ein Turm, eine alte
Schule oder kommt es Ihnen mehr auf modernen Komfort
und technische Raffinessen an?

17



Auswahl der Immobilie

Traumen Sie noch einen Moment weiter... schlief3en Sie Thre Augen
und machen Sie einen Rundgang durch Ihr traumhaftes Feriendomizil.

Wie fiihlt es sich an? Wiirde es Sie erfiillen, so ein Projekt in die Tat
umzusetzen? Dann machen Sie sich auf den Weg!

Es sind nur 11 Schritte bis zu Ihrer erfolgreichen Ferienimmobilie und
ich begleite Sie gern.

1.3 Wichtige Fragen vor der Auswahl der Immobilie

Wie grofd soll die Entfernung zu Threm eigenen Lebensmittelpunkt
sein?

» Bei welchen Aspekten ist die Entfernung zwischen der
Ferienimmobilie zu Threm eigenen Mittelpunkt wichtig?

» Welche Vor- und Nachteile sehen Sie bei Ihren bevorzugten
Standorten?

18



Wichtige Fragen vor der Auswahl der Immobilie

» Welche Herausforderungen birgt eine Investition im
Ausland?

» Wofiir sind logistische Hiirden zu liberwinden?

» Wie finden Sie vertrauenswiirdiges Personal?

19



Auswahl der Immobilie

Allgemeine Uberlegungen und Notizen:

20



Wichtige Fragen vor der Auswahl der Immobilie

Gibt es verschiedene Standorte, die Sie interessieren? Um sich dariiber
klar zu werden, wo Sie am liebsten investieren wiirden, ist es sinnvoll
Vor- und Nachteile aufzuschreiben. Sammeln Sie sachliche Argumente
und lassen Sie daneben auch Thren Bauch sowie [hr Herz sprechen.

Konkrete Uberlegungen zu Standort 1

21



Auswahl der Immobilie

Konkrete Uberlegungen zu Standort 2

22



Wichtige Fragen vor der Auswahl der Immobilie

Konkrete Uberlegungen zu Standort 3

23



Auswahl der Immobilie

Sie mochten eine ganz normal auf dem Markt erhdltliche Immobilie in
ein Ferienhaus umwandeln? Liegen dafiir alle Genehmigungen vor?
Das ist bei alten Hausern nicht immer unbedingt gegeben, wird jedoch
in dem boomenden Markt fiir Ferienimmobilien immer wichtiger!
Hier Thre Checkliste:

» Liegt eine Baugenehmigung fiir das gesamte Haus vor?

» Ist der Dachausbau genehmigt?

» Sind die Treppen vermietungskonform?

» Woher bekommen Sie diese Information?

Und ganz wichtig fiir Immobilien jeden Alters:

» Liegt eine Nutzungsinderung fiir die Vermietung als
Ferienimmobilie vor?

Im Moment werden zahlreiche Ferienparks gebaut. Die obigen Anfor-
derungen werden hier gegeben sein - lassen Sie sich die Genehmi-
gungen trotzdem schriftlich geben.

Ein anderer Aspekt, der Thnen moglicherweise wichtig ist oder wird,
ist bei diesen Immobilien vielleicht nicht gegeben:

» Kann das Haus bzw. die Wohnung auch fest bewohnt
werden?

24



Investitionssumme fiir dieses Projekt

Nun geht es daran, Voriiberlegungen zu Ihrem persoénlichen Budget
anzustellen.

1.4 Investitionssumme fiir dieses Projekt
Dies schlief3t sowohl Fremd- als auch Eigenkapital ein, heif3t also bei
einem hohen Kreditanteil: Wieviel Vermdgen wollen Sie mit Ihrer

Ferienimmobilie aufbauen?

» Wie grof} ist das Eigenkapital, das Sie investieren wollen?

» Mit welcher Schuldensumme fiihlen Sie sich wohl? Bedenken
Sie dabei, dass Sie bei sorgfiltiger Auswahl der Immobilie
immer den Gegenwert haben. Trotzdem lohnt sich ein kurz-
fristiger Verkauf aufgrund der hohen Nebenkosten in der
Regel nicht.

» Was miissen Sie laut Recherchen fiir eine Immobilie in der von
Ihnen gewtlinschten Lage und Gréfse mindestens investieren?

» Was kommt an Nebenkosten dazu?

25



Auswahl der Immobilie

Erstellen Sie sich eine Ubersicht tiber Ihr vorhandenes Eigenkapital:

» Liquide Mittel/Ersparnisse/Fonds/Wertpapiere etc.:

» Bausparvertrage:

» Lebensversicherungen (nicht auflésen, sondern in die Finan-
zierung einbringen oder als Sicherheit fiir die Nebenkosten
verpfanden!):

» Sonstiges:

26



Investitionssumme fiir dieses Projekt

Machen Sie sich an dieser Stelle Gedanken tber die Hohe des
Fremdkapitals.

Gibt es eine ,Wohlfiihlgrenze“?

Was sind Ihre Bedenken, wenn diese tiberschritten wird?

Sind Sie eher ein risikobereiter Mensch oder auf Sicherheit bedacht?
Schéatzen Sie sich selbst ein und fragen Sie auch Menschen, die Thnen
nahe stehen dazu. Welche Situationen fallen Ihnen dazu ein?

27



Auswahl der Immobilie

Konnen und wollen Sie von Threm Gehalt bzw. origindrem Einkommen
eine Summe pro Monat in das Projekt geben?

Bedenken Sie dabei die Langfristigkeit bei einer Investition in eine
Ferienimmobilie. Wie hoch ist dieser Betrag? Setzen Sie an dieser
Stelle eine Summe an, die Sie mit grofler Wahrscheinlichkeit tiber
Jahre erwirtschaften und nicht fiir etwas anderes bendtigen.

28



2 Wirtschaftlichkeitsberechnung - Thr Business-Plan

Dieses Thema liegt mir besonders am Herzen, weil ich in der Praxis
immer wieder erlebe, dass viel Geld investiert wird, ohne genau zu
rechnen, wie es wieder zuriickkommt. Das soll Ihnen nicht passieren!
Damit Sie Thr Ferienhaus-Projekt auf ein gesundes Fundament stellen
ist es sinnvoll, sich im Vorwege gut vorzubereiten, selbst zu rechnen
und sich nicht nur auf Berater zu verlassen.

Folgende Punkte werden betrachtet:

» Finanzierungsbedarf inklusive Nebenkosten
» Einnahmeseite: Preisrecherche zur Umsatzprognose

2.1 Finanzierungsbedarf fiir hre Immobilie
Sind Sie bereits mit diesem Thema vertraut?

Bitte notieren Sie, welche Kosten Sie bei dem Kauf einer Immobilie
und deren Etablierung als Ferienimmobilie zu beriicksichtigen haben:

29



Wirtschaftlichkeitsberechnung - Ihr Business-Plan

In dem zugehorigen Ratgeber Mit Ferienimmobilien Vermdgen auf-
bauen und Steuern sparen! In elf Schritten zur erfolgreichen Vermietung
finden Sie das folgende Beispiel eines kleinen Doppelhauses an der
Ostsee. Es begleitet Sie auf allen Schritten bis hin zur exemplarischen
Steuererklarung durch das gesamte Buch.

Dort werden alle Positionen explizit erldutert. Werbe- und Anlaufkos-
ten sind in dieser Tabelle fiir den Fremdkapitalbedarf nicht beriick-
sichtigt, da sie aus Eigenkapital bezahlt werden.

Die Tabelle wird Vorbild fiir die Berechnung des Finanzierungsbe-
darfs Ihrer Wunschimmobilie:

Position Betrag
Kaufpreis des Hauses 320.000,- €
incl. Einbaukiichen (30.000,- €)
Nebenkosten
Makler 6,25% incl. Mehrwertsteuer 20.000,- €
Notar 1,5% 4.800,- €
Grunderwerbsteuer 6,5% 18.850,- €
Sanierungs- und Renovierungskosten 10.000,- €

Umlaufvermdgen, also Einrichtung des
Hauses: 25.000,- €
Mobel, Elektrogerate, Geschirr etc.

Reserve (individuell festzulegen, je nach

Zustand der Immobilie) 3.000- €

Summe 401.650,- €

Fiihren Sie diese Berechnung gern fiir mehrere Immobilien durch,
auch fiir ein oder zwei Beispiele, die nicht unbedingt in der engsten
Wabhl sind. Dadurch bekommen Sie ein Gefiihl fiir den Markt.
Recherchieren Sie auféerdem fiir jeden Standort Preise und stellen Sie
zur Ubung einen kompletten Business Plan auf!

30



Finanzierungsbedarf fiir Ihre Immobilie

Wie Sie bereits wissen, sind Immobilien lediglich mit hohen Neben-
kosten zu erwerben. Insbesondere mit der Maklercourtage hadern
viele Hauskaufer. Diese Ausgabe schmerzt etwas weniger, wenn Sie
sich ndher damit auseinandersetzen, welche Leistung Sie dafiir er-
halten. Hinzu kommen weitere Dienstleister im Kaufprozess und die
Kosten dafiir:

» Welches Leistungsspektrum bietet Ihnen ein Makler?

» Wer kann Sie bei der Einschitzung des Kaufpreises unterstiit-
zen und Ihnen mehr den Zustand der Immobilie sagen?

» Was erledigt der Notar fiir Sie und welche Rechtssicherheit
erhalten Sie dadurch?

31



Wirtschaftlichkeitsberechnung - Ihr Business-Plan

» Was bedeutet in diesem Zusammenhang die gesamtschuld-
nerische Haftung der Vertragsparteien?

» Was wissen Sie Uber die Grunderwerbsteuer?

» Wann wird die Grunderwerbsteuer fallig?

» Was passiert, wenn Sie sie nicht bezahlen?

Ihre Notizen dazu:

32



Einnahmeseite als Basis fiir die Umsatzschatzung

2.2 Einnahmeseite als Basis fiir die Umsatzschatzung
Nachdem die Gesamtsumme fiir die Immobilie einschlief3lich Neben-
kosten ermittelt wurde, benotigen Sie fiir Ihren Business-Plan eine
Prognose Threr Mieteinnahmen.
Der Umsatz setzt sich bei Ihrem Ferienhaus aus zwei Komponenten
zusammen:

Mietpreis x belegte Nichte

Fiir Thre Preisgestaltung gilt es die folgenden Fragen zu beantworten:

» Welche Faktoren beeinflussen Ihre Mietpreise?

33



Wirtschaftlichkeitsberechnung - Ihr Business-Plan

» Wie legen Sie realistische Preise fest? Wo recherchieren Sie?

» Welche Fehler sollten Sie bei der Festsetzung Ihrer Preise
vermeiden?

34



Einnahmeseite als Basis fiir die Umsatzschatzung

Wie kommen Sie also bei angemessenen, nicht zu niedrig angesetzten
Preisen zu einer hohen Belegung, also Auslastung?

» Welche Aspekte beeinflussen die Auslastung Ihres
Ferienhauses?

35



Wirtschaftlichkeitsberechnung - Ihr Business-Plan

>

Wer kann Sie bei einer realistischen Einschitzung
unterstiitzen?

Kriterien, die die Saisonpreise beeinflussen:

YV VVYVYVY

Region

Lage

Grofde der Wohneinheit: gqm und Anzahl der Personen
Ausstattung und Komfort

Beschaffenheit

Aufdenbereich

Service

Aspekte, die die Belegung bzw. Auslastung lhres Feriendomizils
beeinflussen:

36
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Zuhause auf Zeit: Attraktivitat Ihres Domizils
Zielgruppe

Schnelle und aktuelle Marketing- und Verwaltungs-
aktivitaten

Vermietungsbedingungen: Was nehmen Sie an?



Einnahmeseite als Basis fiir die Umsatzschatzung

Nutzen Sie die Informationen zu den Kriterien, die sich auf Ihre Preise
auswirken, bei der Beschreibung lThrer Wunschimmobilie und der
Recherche im Internet. Diese sollte mehrere Saisonpreise und deren
Verteilung tiber das Jahr zum Ergebnis haben.

Nehmen Sie an, dass Sie eine gute Auslastung realisieren konnen.

Beispiel als Vorlage fiir Ihre Umsatzabschitzung

In der nachfolgenden Tabelle sehen Sie als Beispiel die Saisonzeiten
mit Haupt- und Nebensaisonpreisen des Hauses an der Ostsee.

Das Marketing Threr Immobilie diversifizieren Sie durch Langzeit-
aufenthalte im Winter oder Last-Minute-Angebote fiir Spatbucher.
Auch fiir Thre Kalkulation reicht es aus, mit zwei Preisen zu rechnen.
Als Basis dient hier ein Kalender mit dem Osterfest bereits Anfang
April:

Zeiten Saison Preise | Nachte Summe

01.01.- 24.03. | Nebensaison 75,- € 15 1.125,- €
Hauptsaison

25.03.-07.04. | Ostern 90,- € 8 720,- €

08.04. - 31.05. | Nebensaison 75,- € 30 2.250,- €

01.06. - 15.09. | Hauptsaison 90,- € 80 7.000,- €

16.09.-20.12. | Nebensaison 75,- € 40 3.000,- €
Hauptsaison

21.12.-31.12. | Jahreswechsel | 90,- € 7 630,- €

Summe 180 14.725,-€

Die kalkulierte Zahl in Héhe von 180 Ubernachtungen ist eine realis-
tische Grofie. Etwas vorsichtiger kalkulieren Sie mit 150 bis 170
Néachten. Es ist jedoch auch moglich 180 bis 220 Tage pro Jahr zu
vermieten. Rechnen Sie mit Schwankungen, 180 ist dabei ein guter
Mittelwert.
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Doch Vorsicht! Es gibt auch Standorte, die gerade einmal 120 Nachte
erreichen, in Top-Standorten mit langen Hauptsaisonzeiten sind auch
mehr als 220 Nachte pro Jahr moglich.

Lassen Sie sich von den Fremdverkehrsverbidnden der jeweiligen
Region iber Durchschnittzahlen informieren.

Verschiedene Beispiele finden Sie aufderdem im zweiten Band meiner
Reihe Ferienimmobilie aktuell:

Wirtschaftlichkeitsberechnung und Finanzierung lhrer erfolgreichen
Ferienimmobilie.

Da es sich in diesem Fall um ein Doppelhaus handelt wird der Umsatz
verdoppelt - dazu spater mehr.
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2.3 Praktische Anwendung
Haben Sie bereits eine bestimmte Immobilie entdeckt, fir die Sie diese
Rechnung und Recherche schon einmal durchfithren méchten?

Auf geht’s!

Immobilie 1:
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Finanzierungsbedarf Immobilie 1

Position

Betrag

Kaufpreis des Hauses
evtl. inklusive Inventar

Nebenkosten
Makler
Notar
Grunderwerbsteuer

Sanierungs- und Renovierungskosten

Umlaufvermdégen, also Einrichtung des Hauses:
Mobel, Elektrogerate, Geschirr etc.

Werbe- und Anlaufkosten

Reserve (individuell festzulegen, je nach Zustand
der Immobilie)

Summe

Anmerkungen
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Kriterien, die die Saisonpreise beeinflussen:

» Region

> Lage

» Grofde der Wohneinheit: gqm und Anzahl der Personen

» Ausstattung und Komfort

> Beschaffenheit
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> Aufdenbereich

> Service

Preisrecherche:
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Immobilie 1:
Saisonzeiten, Preise, Abschitzung der Belegung

Zeiten Saison Preise | Nachte Summe

Fazit:
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Immobilie 2:
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Finanzierungsbedarf Immobilie 2

Position Betrag

Kaufpreis des Hauses
evtl. inklusive Inventar

Nebenkosten
Makler
Notar
Grunderwerbsteuer

Sanierungs- und Renovierungskosten

Umlaufvermdgen, also Einrichtung des Hauses:
Mobel, Elektrogerite, Geschirr etc.

Werbe- und Anlaufkosten

Reserve (individuell festzulegen, je nach Zustand
der Immobilie)

Summe

Anmerkungen
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Kriterien, die die Saisonpreise beeinflussen:

» Region

> Lage

» Grofie der Wohneinheit: qm und Anzahl der Personen

» Ausstattung und Komfort

» Beschaffenheit
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> Aufienbereich

> Service

Preisrecherche:
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Immobilie 2:

Saisonzeiten, Preise, Abschitzung der Belegung

Zeiten

Saison

Preise

Nachte

Summe

Fazit:
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Immobilie 3:

49



