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Zusammenfassung der Fragen und Antworten vom 28.11.2023
Moderation: Stefanie Egenberger

Interviewpartner: Erik RoBnagel und Josef Schnocklake

Lohnt sich ein Kauf trotz der hohen Zinsen?

Erik RoRnagel: Selbstversténdlich. Ich bin zwar nicht mehr der Jiingste und habe bereits Er-
fahrungen gemacht. Ich habe mit iiber 10 % Zinsen begonnen. Damals schien es mir nicht so
schlimm, aber natiirlich ist das Verhéltnis zur Miete im Moment anpassungsbedlirftig. 4 %
Bruttorendite bei Immobilieninvestitionen sind immer noch attraktiv und langfristig gesehen
lohnenswert.

War die Rendite damals entscheidend fiir die Investition?

Erik RoRnagel: Nein, der Standort war in erster Linie entscheidend. Meine erste Immobilie war
in Radeberg bei Dresden, eine Wohnung mit einer Sonderabschreibung aus dem Jahr 1993.
Es ist wichtig zu differenzieren. Es gibt auch Standorte, wo Preise stagnieren oder fallen. We-
sentlich fiir den Kaufpreis ist auch immer die Kaufkraft am Standort. Daher ist es wichtig zu
selektieren, wo in Deutschland Kaufkraft vorhanden ist oder hinzieht, denn dort bleiben die
Kaufpreise stabil und haben mit zunehmender Kaufkraft auch die Mbglichkeit zu steigen. In
Berlin und Potsdam bleiben die Preise zum Beispiel konstant.

Bei der Anpassung an energetische Standards werden diese Kosten natlirlich bei der Preis-
findung berticksichtigt. Ich habe mich in den letzten Tagen darauf vorbereitet, wie viel Prozent
der Immobilien vor 1948 saniert wurden: 25% des Immobilienbestands in Deutschland. Das
bedeutet, dass dort ein massiver Wartungsstau besteht und somit Heizungsanlagen und &hn-
liches ausgetauscht werden miissen.

Immobilie als Kapitalanlage nicht en vogue?

Erik RoRnagel: Fiir mich schon. Es gibt verschiedene Anlageformen wie Aktien, Anleihen, Bar-
geld und Gold. Ich wiirde empfehlen, das Portfolio zu diversifizieren und einfache, weniger
komplexe Produkte zu wéhlen.

Da nehme ich lieber mein Geld und lege es fiir 3-4 % bei der Bank an?

Josef Schnocklake: Sie sollten bedenken, dass eine Inflation héher als die Verzinsung auf
Festgeld Ihre Kaufkraft vernichtet. Durch den sog. Hebeleffekt kann eine Investition in Immo-
bilien Renditen von mehr als 20 % erzielen.

Ich muss ja fast 3 Jahre warten, bis ich Miete bekomme. Da habe ich schon 3 Jahre
Zinsen bekommen?

Erik RoRnagel: Wenn Sie bei uns kaufen, miissen Sie nicht sofort zahlen, sondern zahlen
ratenweise. Das Eigenkapital muss zuerst eingesetzt werden, das stimmt. Dann beginnt die
Verzinsung in Form von Mieten, Steuervorteilen und Wertsteigerungen. Fiir den privaten Im-
mobilienanleger gilt die Mindestanlagedauer von 10 Jahren, weil nach dieser Zeit Wertgewinne
steuerfrei sind. Das ist ein entscheidender Vorteil von Immobilien. In den letzten 50 Jahren hat
das fiir unsere Kunden immer einen erheblichen Betrag ausgemacht.

Josef Schnocklake: Wir haben aktuell Immobilien im Verkauf, fiir die wir auch KfW-Mittel be-
kommen. In der Regel finanziert der Kunde die Nebenkosten und eventuell 10% des Kaufprei-
ses zusétzlich, wenn er die Nebenkosten finanziert. Wenn er sich also eine Immobilie fiir
500.000 Euro kauft und bei 10 % Nebenkosten, die ungeféhr féllig werden, 50.000 Euro
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bendtigt, dann flieRen lber die KIW im Jahr der Fertigstellung 45.000 Euro an Fbrdermitteln
zurtick. Wie soll sich denn das Geld besser verzinsen, als wenn ich es gleich wieder zuriick-
bekomme?!

Wie hoch ist das Risiko, dass der Bautrager in die Insolvenz geht und was passiert
dann?

Erik Rol3nagel: Das ist heutzutage ein groBes Thema. Das Risiko besteht natiirlich. Es gibt
Kollegen, die seit Jahren keine Wohnung mehr verkauft haben. Stellen Sie sich vor, Sie sind
Bécker und verkaufen ein Jahr kein Brétchen. Dann geht lhnen das Geld aus. Wenn man in
so eine Situation kommt, ist die Gefahr durchaus gegeben. Hinzu kommt, dass es stark fremd-
finanzierte Bautrédger gibt, die mit Mezzanine-Kapital statt echtem Eigenkapital arbeiten. Da
wird die Luft schnell diinn, wenn die Preise nicht mehr steigen und der Verkauf zuriickgeht.
Also, Vorsicht bei der Partnerwabhl.

Was uns betrifft: Wir sind ein Familienunternehmen. Josef Schnocklake ist bei uns seit dem
letzten Jahrtausend, Stefanie Egenberger jetzt auch 9 Jahre plus. Wir haben keinen Aufsichts-
rat, der von uns verlangt, den Unternehmenswert zu maximieren und keine gierigen Gesell-
schafter, die Ausschiittungen verlangen. Deswegen konnten wir sparen, Geld zurticklegen und
unser Eigenkapital aufstocken. Flir uns wiirde ich sagen, ist das Risiko derzeit nicht vorhan-
den. Aber solche Berichte sind auch fiir unsere Branche nicht gut, weil Unsicherheiten ausge-
16st werden.

Wie kann man bei anderen Bautrdgern das Risiko erkennen? Man sollte hinter die Kulissen
schauen: Woher kommt die Finanzierung, wer sind die Gesellschafter, die Geschéftsfiihrer,
was ist das Unternehmensziel usw.? Ein Indikator ist zum Beispiel extrem schnelles Wachs-
tum, das selten erfolgreich ist.

Was passiert bei einer verspateten Fertigstellung?

Josef Schnocklake: In unserem Kaufvertrag ist geregelt, dass wir im Falle einer verspéteten
Fertigstellung Mietersatz zahlen. Bei anderen Anbietern ist das teilweise gar nicht geregelt. Im
Biirgerlichen Gesetzbuch ist festgelegt, dass bei einer vertraglichen Vereinbarung mit einem
festen Fertigstellungszeitraum Schadensersatz geschuldet wird, wenn dieser nicht eingehal-
ten wird.

Muss ich den gesamten Baupreis gleich zahlen und Sie arbeiten mit meinem Geld?

Erik RoRRnagel: Nein und das bringt uns wieder zum Thema Bautrédgerinsolvenzen. Die Makler-
und Bautrdgerverordnung sieht einen Ratenplan vor, nach dem der Bautrdger Raten abrufen
darf. Dies sorgt normalerweise dafiir, dass der Erwerber den Bautréger nie (iberzahlt, was
bedeutet, dass immer genug Geld da sein sollte, um das Haus fertigzustellen.

Wer garantiert mir, dass der Bau zu dem Preis fertiggestellt wird?

Josef Schnocklake: AuSerhalb vom Kaufvertrag garantiert das niemand. In unserem Fall ga-
rantieren wir das den Kunden durch unsere Festpreisgarantie. Es kommt also wieder auf die
Partnerwahl an.

Wie gut miissen wir den lokalen Immobilienmarkt wirklich kennen, um erfolgreich zu
sein?

Erik RoRnagel: Es ist &hnlich wie bei Aktien: Wie gut missen Sie das Unternehmen kennen?
Bei der Investition in Immobilien, genau wie bei Aktien, miissen Sie nicht jeden Prozess im
Detail kennen. Zum Beispiel bei Daimler, BMW oder der Commerzbank kennen Sie nicht jeden
Prozess im Detail. Ahnlich ist es bei Immobilien und der Auswahl des richtigen Partners. Wich-
tig ist, dass der Partner erfahren ist, eine hohe Qualitdt in der Fertigstellung bietet und hohe
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Mietpreise erzielt. Man sollte die Strategie des Partners hinterfragen. Unsere Strategie bei-
spielsweise konzentriert sich seit 1999/2000 auf den sogenannten Siedlungsstern um Berlin.
Wir sind in einer halben bis dreiviertel Stunde um Berlin herum, immer (iber Regionalbahn oder
S-Bahn angeschlossen und dort aktiv.

Wir miissen unsere Standorte genau kennen und das Wachstumspotenzial mit gro3er Sicher-
heit voraussagen kénnen. Unsere Vertriebspartner verlassen sich darauf, dass wir richtige
Entscheidungen treffen, denn ein Fehler in der Standortwahl wiirde uns direkt von unseren
Kunden zuriickgemeldet werden.

Wie hoch ist das Risiko, dass ich die Immobilie mit Verlust verkaufen muss?

Josef Schnocklake: An Wachstumsstandorten ist das Risiko eines Verlustes minimal. Die Im-
mobilienpreise haben in der Vergangenheit Schwankungen gezeigt, aber sie neigen dazu,
langfristig zu steigen. Selbst wenn Sie zum Hbhepunkt des Marktes kaufen, werden Sie nach
10 Jahren wahrscheinlich einen Gewinn sehen. Immobilieninvestitionen sind langfristige Anla-
gen, bei denen Wertsteigerungen eine Rolle spielen.

Was ist, wenn ich keinen Parkplatz kaufen moéchte?

Josef Schnocklake: Die Stellplatzanforderungen werden von den Gemeinden festgelegt. In
unserem Projekt G.O.L.D. Gartenstadt Olympisches Dorf von 1936 sind beispielsweise je 2-
Zimmer-Wohnung in der Regel ein Stellplatz und je 3-Zimmer-Wohnung zwei Stellplétze vor-
gesehen. Die Entfernung zum Zentrum sollte in Zeit und nicht in Kilometern gemessen werden.
So kann eine Immobilie, die aullerhalb liegt, dennoch in angemessener Zeit erreichbar sein.

Ist der Steuervorteil mit im Preis eingepreist bzw. einkalkuliert?

Erik RoBnagel: Ja, der Steuervorteil ist im Kaufpreis von Denkmalschutzimmobilien oder Sa-
nierungsgebieten einkalkuliert. Der Staat férdert diese Vorhaben, um sie zu erhalten, da sie
Teil des kulturellen Erbes und des Stadtbildes sind. Diese Férderung in Form von Steuervor-
teilen gleicht den Mehraufwand fiir Planung und Bau aus. Der Kaufpreis entspricht so nach
einer gewissen Zeit dem eines Neubaus, aber der Immobilienwert bleibt hbher.

Wenn Probleme auftreten, habe ich weite Wege?

Josef Schnocklake: Dazu ein Beispiel: Ein Kunde, der mittlerweile in der Schweiz lebt und im
Olympischen Dorf investiert hat, fragte mich, ob er wie immer nur zweimal zum Notar gehen
muss — einmal fiir den Kauf und einmal fiir den Verkauf. Genauso verstehen wir unsere Rolle
als Dienstleister. Das bedeutet, Sie haben keine weiten Wege, denn Sie miissen sich nicht um
die Vermietung oder Instandhaltung kiimmern. Das lbernehmen wir bzw. die Hausverwaltung
der cimova Immobilien GmbH fiir Sie.

Auch bei Problemen wéhrend der Bauphase oder nachtrdglich auftretenden Méngeln sind wir
Ihr Ansprechpartner. Natiirlich 1duft auch bei uns nicht immer alles reibungslos. Wir hatten
beispielsweise Lieferkettenunterbrechungen, die uns betroffen haben. Aber solche Probleme
mlissen wir I6sen und das tun wir auch.

Wir kiimmern uns um alle Belange unserer Kunden, vom Kauf liber den Bau bis hin zur Ver-
mietung und Verwaltung. Unser Ziel ist es, den Erwerbern ein méglichst sorgenfreies Invest-
ment zu bieten. Dabei garantieren wir nicht ein sorgenfreies Leben, aber wir stehen dafiir ein,
dass wir uns immer um die Belange unserer Kunden kiimmern.
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Wie kommen Sie auf die Hohe der Mieten, wenn ich im Internet schaue, sind die erheb-
lich niedriger?

Josef Schnocklake: Unsere Mieten orientieren sich am Markt, aber natiirlich immer nur an
vergleichbaren Objekten. Vergleichbarkeit ist manchmal schwierig, denn wir bieten beson-
dere Immobilien an, die eine héhere Miete rechtfertigen. Zum Beispiel im Olympischen Dorf
bieten wir Wohnungen mit einer hohen Planungsqualitéat und Ausstattung an, die einen ho-
hen Nutzwert bieten. Das spiegelt sich dann auch in der Miete wider. 365 Wohnungen sind
bereits gebaut und vermietet.

Wie sind die Wiederverkaufsmoglichkeiten?

Josef Schnocklake: Normalerweise beginnt nach etwa 10 Jahren der Wiederverkauf. Ein glins-
tiger Zeitpunkt flir den Verkauf ist oft bei einem Mieterwechsel, da sich eine leere Wohnung in
der Regel besser verkaufen lasst als eine vermietete. Im Wiederverkauf arbeiten wir mit einem
Netzwerk an Kollegen vor Ort zusammen, die Sie unterstiitzen kénnen.

Wie hoch sollte mein Eigenkapital sein und sollte man sich im Alter noch verschulden?

Erik RoRnagel: Es ist relativ. Im Alter kann man sich verschulden, wenn die Kapitaldienstfahig-
keit gesichert ist, beispielsweise durch Mieteinnahmen oder andere Einkiinfte. Bei der H6he
des Eigenkapitals werden hdufig 20 % bezogen auf den Kaufpreis empfohlen. Je jiinger man
ist, desto niedriger kann der Eigenkapitaleinsatz sein.

Welche Heizung wird aktuell empfohlen? Warum Blockheizkraftwerk vs. Photovoltaik?

Erik RoRRnagel: Die Auswahl der Heizung ist oft eine Frage der Vorschriften. Photovoltaik und
Wéarmepumpen sind géngig. Bei der Entscheidung sollte man auch 6kologische Aspekte wie
die "graue Energie" berticksichtigen und nicht nur den CO2-Ausstol3 im Verbrauch.

Beeintrachtigt die Investition meine finanzielle Flexibilitat?

Josef Schnocklake: Am Anfang kann eine Immobilieninvestition die finanzielle Flexibilitét ein-
schrdnken, sie baut Vermégen fiir die Zukunft auf. Eine Immobilie kann auch als Startkapital
fiir eine weitere Investition hilfreich sein.

Wird die Finanzierung einer Anlageimmobilie ein Hindernis sein, wenn in Zukunft ein
weiteres Objekt erworben wird?

Erik Rol3nagel: Eine bestehende Finanzierung kann ein Hindernis fiir den Erwerb weiterer Ob-
Jekte sein, mit jeder Tilgung vermehren Sie Ihr Vermégen.




