




Klug handeln !

Ein Anstoß zum Wohneigentumserwerb







-Teil I -

	
   Da lebt es sich geräumiger, freier, wunderbarer und auf lange Sicht kostet es auch weniger als ewig Miete zahlen.      




Wohnen gehört zum Menschen. Wohnen bedeutet aber mehr als ein Dach über dem Kopf. 

Jeder Mensch hat Träume. Der eine träumt vom Lottogewinn, andere träumen – bereits realistischer – von der eigenen Firma. Viele aber träumen von einem schönen zuhause, möglichst in den eigenen „vier Wänden“, in denen man sich besonders wohlfühlt. 

Dieser Wunsch muss bei vielen kein Traum bleiben, er ist oft leichter zu erfüllen, als man annimmt. Das erfordert aber, wie die Umsetzung aller Träume, nicht nur einiges an Mut und Kraft, sondern auch die richtige, intelligente Vorgehensweise. 

Auf seinem Weg zum Dr. hat Gregory Sayapin, in Minsk studierter Immobilienwirt und derzeit ein ergänzendes Immobilienstudium in Berlin absolvierend, analysiert, inwieweit auch die in und um Berlin lebenden, russisch sprechenden Mitbürger sich den Traum vom eigenen Haus erfüllen können.

Denn immerhin wünschen sich 8 Millionen Bundesbürger, wie Umfragen ergaben, Wohneigentum. Doch die Kosten halten viele Bau- und Kaufwillige davon ab. Zumal von Kreditinstituten dann auch sofort die Frage kommt nach der Höhe des bisher angesparten Eigenkapitals. Aber Eigenkapital bilden konnten natürlich die wenigsten, aus den ehemaligen GUS – Staaten stammenden, in und um Berlin lebende Mitbürger. Und die Sorge um hohe Kosten für`s Bauen oder Kaufen sind groß. 

Damit aber auch für Mitbürger mit wenig Eigenkapital der Haustraum nicht Utopie bleiben muss, wurde nach intelligenten Lösungen gesucht, aber auch Fakten zusammengetragen, die für die eigene Immobilie sprechen. Diese Fakten sind:

1. Billiges Wohnen ist auf lange Sicht erst in der selbstgenutzten Immobilie möglich

In einer aktuellen Studie hat „empirica“, ein renommiertes Forschungsinstitut, die Kosten für das Wohnen untersucht. Ermittelt wurde, wie viel Prozent des Einkommens ein Haushalt durchschnittlich für die „Kalt“-Miete ausgeben muss und wie viel dagegen für die eigene Immobilie. Das Ergebnis ist, dass die Mietkosten  mit den Jahren bis auf rd. 28 % des Einkommens anwächst. Die Kosten der eigengenutzten Immobilie im Verhältnis zum Einkommen fallen nach anfangs höheren Belastungen jedoch mit den Jahren, je nach Art der Finanzierung, auf rd. 12 %.

2. Eigentum ist die beste Form der Zukunfts-/ Alterssicherung

Aus der beiliegenden Grafik lässt sich erkennen, wie viel Geld bei einer monatlichen Miete zwischen 400,- bis 750,- € über 1, 2 oder 3 Jahrzehnte an den Vermieter gezahlt wird; Geld, das ausreicht, natürlich sich auch Eigentum zu schaffen und davon im Alter zu zehren.
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Zudem ist die eigene Immobilie wertbeständig. Ein Haus kann zwar nicht wie in den USA beim Ortswechsel einfach umgesetzt werden, aber ein Verkauf oder die Vermietung der Immobilie ist immer möglich. Ein Verlust der geschaffenen Altersvorsorge wie beim Aktiencrash ist also, wenn man die eigene Immobilie klug wählt, nicht zu befürchten.

Das Forschungsinstitut GEWOS hat z. B. aus der Analyse der besten Kapitalanlagen über die zurückliegenden rd. 3 Jahrzehnte festgestellt, dass das eigene Haus die zweitbeste Wertanlage war. Das eigene Haus war ( und ist) somit eine besonders gute Art, das eigene Geld sichere und wirtschaftlich zu anzulegen.

Und ein weiterer, gewichtiger Vorteil: die eigene Immobilie ist die einzige private Altersvorsorge, die schon in jüngeren Jahren voll genutzt werden kann, und zwar für die eigene, verbesserte Wohn- und Lebensqualität.

3. Wohneigentum heißt sozialer Aufstieg

Ein wichtiger Gesichtspunkt ist auch die gesellschaftliche Bedeutung des Wohneigentums. Die sozialen Probleme sind in Wohngebieten um vieles niedriger, je höher der Anteil der Eigentümer ist. Problematisch sind auch immer Immobilien, in denen Eigentumswohnungen und Mietwohnungen zusammenkommen. Damit spricht alles ganz besonders für das Eigentum im Einfamilien- oder Doppelhaus. Deshalb sollten die Realisierungschancen für das eigene Haus- unter Nutzung  intelligenter Vorgehensweisen -  zuerst „gecheckt“ werden.

4. Klug handeln, bevor die Rahmenbedingungen  schlechter werden

Im deutschen Bundestag ist letzte Woche die Abschaffung der gesetzlichen Eigenheimzulage beschlossen worden. Die Zeiten, in denen der deutsche Staat Geld „schenkte“, um die eigenen vier Wände zu bauen oder zu kaufen, wird vorbei sein. Da eine intelligente Vorgehensweise zur Realisierung z.B. des Haustraums darin besteht, sich das vom Staat geschenkt Geld als Eigenkapital anrechnen zu lassen, ist schnelles Überlegen und Handeln dringend notwendig, um noch geschenktes Geld zu nutzen.

Die Zinsen bewegen sich zudem wieder nach oben, zu sehen bereits in den USA. Wenn die Wirtschaft auch in Europa und Deutschland wieder wächst, werden auch hier die Zinsen ansteigen. Da die Zinsen für Kredite zum Bauen derzeit so billig sind wie kaum je zuvor, muss man jetzt starten. 

	.
 Lesen Sie daher in der Fortsetzungsausgabe, welche “intelligenten“ Ansätze möglich sind, um den Traum von den eigenen „vier Wänden zu realisieren. 






Rückfragen zum Thema bei: 

Gregoriy. Sayapin   0174/8919249,   goscha@hotmail.com

Prof. Dr. Krug         030/89725230,   Prof.Krug@t-online.de





Klug handeln !

Ein Anstoß zum Wohneigentumserwerb







-Teil II –

	
   Da lebt es sich geräumiger, freier, wunderbarer und auf lange Sicht kostet es auch weniger als ewig Miete zahlen.      



Aus den Fakten, die G. Sayapin aus verschiedenen Forschungsuntersuchungen im Tei I zusammengetragen hat, ergab sich:

· die eigene Immobilie ist eine der besten, sichersten Arten der Zukunfts-/Alterssicherung

· bei guter Altersvorsorge bietet das eigene Haus/die eigene Wohnung eine spürbare Verbesserung von Wohn- und Lebensqualität.

Es war dargestellt worden, dass bei einem Zeitraum von 30Jahren und einer monatlichen Kaltmiete von 400,- € knapp 200.000,- € Mietkosten zu leisten sind und bei 650,-€ über 300,000,- €, die alternativ z.B. durch Abzahlung eines Hauskredites „in die eigene Tasche“ gezahlt werden könnten.

Dabei eröffnen kluge Modelle für Personen/Familien, die bisher nicht viel Geld ersparen konnten, durch Inanspruchnahme „geschenkter“ staatlicher Gelder, durch spezifische Finanzierungen und durch kostensparende Bau-/Kauf- variationen, dass nicht nur Reichere bauen oder kaufen können.

Ergänzend wurden von Sayapin weitere intelligente Vorgehensweisen ermittelt, um z.B. das eigene Haus zu realisieren. Sie lassen sich in folgenden Punkten zusammenfassen:

1. Hauskonzepte klug wählen

Über 90 %, so das Ergebnis von Stichproben – Umfragen, bauen/kaufen ein schlüsselfertiges Haus. In vielen Ländern ist es hingegen Standard, dass Häuser Schritt für Schritt  „wachsen“.  Die handwerklichen Fertigkeiten der Familie, von Freunden und Bekannten werden genutzt, viele Bauleistungen selbst erbracht. Dies Eigenleistungen ersparen Eigenkapital und Baukredite, senken die späteren Wohnkosten!

„Ausbauhäuser“ z. B. bieten alle Wohnfunktionen, ergänzende Innenausbauten können selbst ausgeführt werden 

„Mitwachsende Häuser“ gewährleisten, dass sie in Struktur und Größe den Wohnerfordernissen angepasst werden können. Auch sollte das Haus bereits frühzeitig auf spätere Familiengrößen orientieren.

Besonders günstige Varianten bei knappen Eigengeld sind “Bausatz – und Generationenhäuser.

Das sind nur einige Beispiele, wie mit klugen Konzepten und eigener Initiative auch bei schmalem Geldbeutel das eigene Haus realisiert werden kann.

2. Bausatzhäuser – statt Eigengeld mehr Eigenleistungen

Hohe Qualität zum günstigen Preis – dies muss sich nicht ausschließen. Fachberater stehen bereit, den Bauherren in allen eigenen Handwerksarbeiten zu beraten und anzuleiten; schwierige Arbeiten werden ohnehin von Fachfirmen erbracht. Dabei ist sicher viel zu wenig bekannt, dass bei gut konzipierten Bausatzhäusern sogar mit „zwei linken Händen“, d. h. ohne große handwerkliche Fähigkeiten, vieles selbst gemacht werden kann. Marktrecherchen zeigten, dass die günstigsten Hauspreise , z. B. das Mainzer Bausatzhaus, bereits bei 32.999,- € beginnen.

Und konzipiert in der Variante als massives Montagehaus ist dann bei noch weniger eigener Arbeit sogar ein schnelles Bauen garantiert. Ein weiterer Vorteil der Bausatzhäuser von deren Konstruktion her ist der sehr geringe Heizenergieverbrauch und damit wieder  niedrige Wohnkosten.

Es wird also deutlich, dass beim Bausatzhaus quasi vom „Lego für Erwachsene“ bis hin zum wandhoch vormontierten und aufgestellten „Halbfertighaus“ jeweils die individuell günstigste Variante gewählt werden kann – alles sehr preisgünstig: 

....................

3. Das „Material – Einkaufs- Modell“

Zu erwähnen ist, dass, unterstützt durch Fachbetreuer, über Einkaufs- und Lieferringe für den Eigenbau von Häusern preiswert Baumaterial bezogen werden kann. In einer Kombination von Ausbauhaus oder Bausatzhaus mit diesem Modell ist also nochmals eine Kostenersparnis möglich.

4. Das Generationenhaus – zusätzlich mit steuerlichen Vorteilen

Eine intelligente Lösung ist auch das „Generationenhaus“. Hier zieht mit der Familie/den Lebenspartnern ein Elternteil, die Eltern odgl. in einen separierten Wohnteil des Hauses. Damit erfolgt nicht nur eine gemeinschaftliche Finanzierung, die für jeden Teil die Kosten senkt, sondern vom Staat erhält man doppelt Geld geschenkt – s. Teil I des Artikels – oder die aus dem Arbeitseinkommen an den Staat zu zahlende Steuer kann vermindert werden. Lassen Sie sich hierzu doch fachkundig beraten.

5. Intelligente Grundstückswahl

Ein wichtiger Gesichtspunkt ist die kluge Grundstückswahl. Ein Grundstück in der Großstadt Berlin ist teuer. Aber auch das billige Grundstück auf dem Dorf kann teuer werden, wenn man die durch die Isolierung notwendigen Zusatzkosten einrechnet. Von Schulen bis Ärzten und Krankenhaus, von  Supermärkten bis Freizeitmöglichkeiten und viell. noch eine russische oder jüdische Gemeinde sollte bedacht werden. Vieles spricht z.B. für eine Stadtwahl im S- Bahn- Einzugsbereich. 

Auch hier hat G. Sayapin Informationen zusammengestellt, die Leser abfragen können.

6. Kompetente, neutrale und ehrliche Hilfen und Ratschläge nutzen

Hilfreich ist immer, von Erfahrungen anderer zu profitieren, wenn sie neutral und ehrlich weitervermittelt werden. Nutzen Sie solche Anregungen und Hilfen, damit auch Sie vielleicht doch Ihren Traum vom eigenen Haus verwirklichen können.




Für Rückfragen zum Thema stehen Ihnen auch zur Verfügung: 

Gregoriy. Sayapin   0174/8919249,   goscha@hotmail.com

Prof. Dr. Krug         030/89725230,   Prof.Krug@t-online.de
