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Vorteilsrechnung

Selte; 61

Mieter zahlen meist drauf

Der Vergleich zeigt: Uber zwanzig Jahre gerechnet, lohnt sich
ein Wohnungskauf finanziell in vielen Fallen.

Die Streitfrage ist alt. Wer steht auf Dau-
er finanziell besser da: der Mieter oder der
Kaufer einer immobilie? Die Antwort darauf
hangt immer auch von der jeweiligen Le-
benssituation und der Lage der Wohnung
ab. Entscheidend ist am Ende, zu welchen
Konditionen der Kaufer einen Kredit be-
kommen kann und wie viel Rendite der Mie-
ter mit dem Kapital erzielt, das er gegeniber
dem Kaufer spart.

Voraussetzung dafur ist naturlich Spar-
disziplin. Der finanzielle Spielraum im Alter
scheint bei Immobilienbesitzern jedenfalls
grof3er zu sein. Nach Untersuchungen der
| andesbausparkassen mussen sie zehn Pro-
zent ihres Nettoeinkommens fur Wohnen
ausgeben, Mieter dagegen 30 Prozent.

In unserer Beispielrechnung vergleichen
wir die finanziellen Auswirkungen bei Kauf
oder Anmietung derselben Immobilie. Beide
Male existiert ein Eigenkapital von 100000
Euro. Der Kaufer setzt die Summe zum Kauf
ein, der Mieter legt sie sicher in Pfandbrie-
fen an. Dabei nehmen wir einen Ertrag von
vier Prozent vor Steuern an. Der Einfachheit
halber rechnen wir bereits im Jahr 2008 mit
der ab 2009 geltenden Abgeltungsteuer von
25 Prozent, sodass sich eine Rendite von drei
Prozent nach Steuern ergibt.

Bei unserer Vorteilsrechnung haben wir
die jahrlichen Zahlungsstréme Uber 20 Jah-
re hinweg einander gegeniibergestelit. Da-
bei werden aber nicht nur einfach die Zah-
lungen addiert und die Summen verglichen.
Um die unterschiedlichen Zahlungen zeitlich
und beitragsmafBlig miteinander richtig in
Beziehung setzen zu kdnnen, muss man ei-
ne finanzmathematische Zeitwertrechnung
durchfihren. Sie berUcksichtigt jahrliche Til-
gungen der Darlehenssumme beim Kaufer
und die jahrlichen Ertrage bei der langfris-
tigen Anlage in die Pfandbriefe.

In unserer Beispielrechnung gehen wir
von einem Kaufpreis der Iimmobilie in H&-
he von 300000 Euro aus. Da 100000 Euro Ei-
genkapital vorhanden sind, missen mit an-
fallenden Kaufnebenkosten 215000 Euro
finanziert werden. Wir rechnen dabei mit
einem effektiven Zinssatz von 5,2 Prozent
und einer jahrlichen Tilgung von drei Pro-
zent der Summe.

Nach 20 Jahren ist der Kdufer schulden-
frei. Das Annuitdatendariehen kostet 17252
Euro pro Jahr. Da der Kdufer auch 3000 Eu-
ro jahrlich fir die Instandhaitung der immo-

bilie zurticklegt, betragt seine Belastung im
ersten Jahr 20252 Euro.

Deutlich ginstiger fahrt man am Anfang
als Mieter derselben Immobilie. Wir setzen
die Miete daflr mit 900 Euro pro Monat an.
Das entspricht etwa 3,5 Prozent des Wertes
der Immobilie — ein Erfahrungswert, wie er
von Experten genannt wird. Die Mietbelas-
tung betrdgt also 10800 Euro pro Jahr. Da
der Mieter aber 100000 Euro angelegt hat,
kann er 3000 Euro abziehen. Somit zahlt er
im ersten Jahr nur 7800 Euro.

Bei den Zeitwertrechnungen ergibt sich
nur in einem Fall ein finanzieller Vorteil
fur den Mieter: wenn Miete und Immobili-
enpreise (iber 20 Jahre hinweg stagnieren.
Dann errechnet sich ein finanzieller Vor-
teil von 134594 Euro flr den Mieter. Denn
seine Gesamtkosten lagen bei 109589 Eu-
ro, die des Wohnungskaufers dagegen bei
244183 Euro.

Geht man davon aus, dass die iImmobili-
enpreise unverandert bleiben, aber die Mie-
ten um zwei Prozent pro Jahr steigen, dann
ist der Kaufer nach 20 Jahren bereits im Vor-
teil. Allerdings ist die niedrigere Belastung
von 1594 Eurc gegenlber dem Mieter nicht
wirklich gravierend.

Fir alle folgenden Rechnungen wurde
weiter mit einer durchschnittlichen Miet-
erhéhung von zwei Prozent pro Jahr ge-
rechnet. Steigt nun aber der Wert der im-
mobilie lediglich geringfugig, sind die
Auswirkungen auf die Kalkulation bereits
massiv. Bereits bei einer Werterhéhung der
Wohnung um ein Prozent jdhrlich schneidet
der Kaufer nach 20 Jahren um 67651 Euro
besser ab als der Mieter.

Gewinnt die immobilie zwei Prozent im
Jahr an Wert, dann ist der Wohnungskaufer
am Ende der Vergleichsperiode gegenuber
dem Mieter um 147 378 Euro im Vorteil. Bei
einem Anziehen der Immobilienpreise um
drei Prozent im Jahr ist die Lage dann ein-
deutig: Der Mieter hat nach 20 Jahren nach
Abzug seines Eigenkapitals in jedem Fall ei-
nen Verlust von 245777 Euro zu beklagen.
Der Kaufer dagegen hat dadurch, dass sei-
ne Wohnung im Wert deutlich gestiegen ist,
seine Aufwendungen fast komplett ausge-
glichen. Seinen gesamten Wohnkosten von
544183 Euro steht nun ein Gegenwert von
541833 Euro gegenlber. Gegeniber dem
Mieter ist er mit fast einer Viertelmillion Eu-
ro im Vorteil. US/EDL

Die Vorteilsrechnung

Verglichen werden Miete und Kauf ei-
ner immobilie im Wert von 300000 Eu-
ro uber einen Zertraum von 20 Jahren.

Miete Kauf

Jahrliche Betrachtung: 1. Jahr

Mle’re;’htmuitai 17252
Ins’fandhaltungm licklage

“Belastung 1. Jah

Zeitwertrechnungen (20 Jahre)
Grundfall

Wohnkosien gesamt* 209589 -544183
Vermigen/Wert der Immobilie 100000 300000
- Bilanz mﬂﬂ? ahren 109589 -244183

VorteilMiete | 134504] |

Mit Mletstelgerung (2% p.a.)

 Wohnkosten gesamt*®  -345777 -544183
Vermogen/Wert derlmmuhllle 100000 300000
‘Bilanznach20Jabren 245777 -244183

Ver’ren Kauf 1594

Wertstelgerung lmmobllle (1% p.a.)

ngesamt* -8 777 544183
Vermogen/We_rt d_e_rlmmohllle 100000 365057

vmeﬂ b Janren 57 551

Wertstelgerung lmmoblhe (2 % p a. )

Vermogen/Wer’[ der Immumhe 100000 445784

-

Wertsteigerung Immobilie (3 % p.a.)

-

*Autzinsungssatz 3%



