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Hinweise und Vorgehensweise zum Mietkauf:

Sehr geehrte Interessenten,

wir bedanken uns fur ihr Interesse an unserem E-Book Mietkauf, lassen Sie uns noch
ein paar Worte an Sie richten, bevor Sie anhand unseres Schemas ihr Muster des
Mietkaufs in die Tat umsetzen.

Die Frage, welche sich in letzter Zeit 6fters stellt, wie funktioniert Mietkauf? In
diesem Bereich gibt es viele Ansichten aber keine konkrete Gesellschaft konnte uns
dies bisher plausibel darstellen!

Einen Mietkaufvertrag kann man vom Leasingvertrag ableiten, zuallererst wird laut
Mietkaufvertrag nach dem jeweiligen Mietspiegel vorort und der Mietzins berechnet
und schriftlich fixiert!

Wie kann ein solcher Vertrag von den Bedingungen her aussehen?

Da die Herstellungskosten (Baukosten, Grundstickskosten, Mieten) direkt an die
Inflation gekoppelt sind, gewinnt eine Immobilie an Wert anstatt wie bei einem
Gebrauchsgegestand, welcher durch Abnutzung an Wert verliert!

Trotzdessen das auch eine Immobilie immer alter wird, vorausgesetzt normale
Instandsetzungsarbeiten werden durchgefuhrt, verteuert sich die Immobilie schon
aufgrund der inflation&dren Entwicklung!

Wahrungsreformen bzw. .Abwertungen der Zahlungsmittel erhohen zusatzlich den
aktuellen Verkehrswert der Immobilie. Wahrend der Geldwert damals in DM um 50%
abgewertet wurde, verteuerte sich im selben Zeitraum die Immobilie mittlerweile um
annéhernd 100%. Wenn Sie im Jahre 2000 vor der Wahrungsreform noch in DM
eine Immobilie finanziert oder durch einen Mietkaufvertrag erworben haben, hatte
sich der Verkehrswert kurz danach halbiert, damals z. B. 300 000,-DM, daraus wurde
durch die Wahrungsreform ca. 150 000,-€!

Wenn Sie heute dieselbe Immobilie regular kaufen wollen, liegen die Werte zwischen
200 - 300 000 €!

Also eine eingebaute Dynamik, welche Sie nichts zusatzlich kostet!

Im Geldwertbereich wie z. B. einer Lebensversicherung zahlen Sie jedes Jahr
zwischen 3-5% Dynamik zusatzlich zu ihrem bereits bestehenden Beitrag dazu, um
diese Inflation wieder auszugleichen.

Dasselbe Ergebnis haben wir die letzten ca. 50 Jahre bereits hinter uns, die
Auszahlungen der damaligen Geldwerte (Altersvorsorge) in Form von
Lebensversicherungen lagen in der Mitte bei ca. 50 000,-DM an Auszahlungen,
wahrend die Hauser ebenfalls vor ca. 50 Jahren gebaut, wahrend die Immobilie
einen realistischen Verkehrswert von ca. 150- 250 000 € darstellen!

Ein Mietkauf hat sicherlich den Vorteil, das der Kaufpreis der Immobilie nach Ablauf
der vereinbarten Karenzzeit, welche im Mietkaufvertrag per Notar vereinbart wird,
innerhalb der Mietphase und nach Erbringung der Eigenleistung an Verkehrswert
zunimmt, was sich wiederum positiv auf die Bonitat des Kéaufers und die Beleihung
des Objektes auswirkt!




Es kursieren im Internet viele Vorstellungen vom Mietkauf, hier kommt es nach
unseren Erfahrungen darauf an, das die Finanzierung nicht zu weit in die Zukunft
sich verschiebt!

Nicht zuletzt ist es wichtig ein kalkulierbares Risiko aufzustellen, und zwar in Bezug
auf den Kaufer, wie auch auf der Verkauferseite.

Wir forcieren deshalb eine Mischform von Mietkauf, in dem wir die Risiken auf
beide Parteien auferlegen, denn es nutzt die beste Mietkaufvertrag nichts, wenn Sie
nur einen Vertragspartner bevorteilt!

Diese Mischform kann so aussehen, (z.B. 50% Mietzins und 50% Ansparung auf
einem hochverzinslichem Depot), welches man individuell im Mietkaufvertrag
vereinbaren kann.(als Sicherheit beim Verkaufer hinterlegen).

Wichtig ist das die spater zu erwartende Finanzierung auch nachweislich tragbar ist,
(vorherige Prifung Uber Finanzierungsportale, spricht besonders heutzutage fur
einen Mietkauf! )

Ein Mietkaufvertrag ist schon deshalb gefragt, aufgrund der weginflationierten
Eigenkapitalquote, bzw. durch die Finanzkrise verursachte Geldknappheit und der
zdgerlichen Ausgabe von Krediten an den Bundesburger.

(Wegfall der Familienzulage, Wahrungsreform, Inflation, Finanzkrise,
Wirtschaftskrise usw?)

Eine Ansparung im Geldwertbereich fuhrt zwangslaufig dazu, das die zu erwartende
Rendite zwischen 2-3 % im Jahr bei Sparvertradgen, Bausparvertragen und
Lebensversicherungen durch die Inflation komplett wieder entwertet wird!

Dies hat den Effekt, das Sie man nach dem jahrelangem Sparvorgang, abztglich der
Inflation weniger geldwerten Vorteil haben, wie zu Beginn ihres Sparvorgangs.

Da die wenigsten der Bundesburger hierzu ihren Verkaufspreis der Immobilie
eingefroren haben, missen Sie diesen Mehrwert auch noch zu ihrem Verlust dazu
rechnen, spatestens dann werden Sie erkennen das es ohne einen Mietkaufvertrag
nicht zu realisieren ist!

Vorausgesetzt die wirtschaftlichen Verhaltnisse haben sich nicht verschlechtert,
fuhrt die parallele Ansparung mit héheren Renditen(Aktiendepot’s,Rohstoffe oder
ahnl.) zu weiterem Eigenkapital und die Ausbauarbeiten an der Immobilie zur
Erh6éhung des Verkehrswertes!

Nach Ablauf der Mietphase ist die monatliche Belastung im Regelfall nicht hoher,
wie der Mietzins, welcher im Zeitraum der Ansparphase bezahlt wird!
(Hochzinsphasen gilt es durch mdglichst langere Zinsbindefristen zu umgehen!)
Die Erbringung der Eigenleistung sollte schon daher in einem tiberschaubaren
Rahmen stattfinden, um einem evtl. Zinsanstieg auszuschliel3en!

Der Vorteil durch die erbrachte Eigenleistung , evtl. Investitionskosten an der
Immobilie sind bereits vor der eigentlichen Finanzierungsphase ausgefihrt!
Finanzielle Engpé&sse durch Renovierungen bzw Investitonen an der Immobilie
werden innerhalb der Tilgungsphase dadurch weitgehenst vermieden.




Aber nun zum eigentlichen Teil der Finanzierung, wir gehen einmal davon aus,
das Sie im Laufe der nachsten 2-5Jahre ihre Eigenleistung bis zur Vollendung
erbracht haben!

Danach ware sicherlich von Vorteil das sie schon sauberlich ihre Auflistungen ihrer
erbrachten Eigenleistungen wie Rechnungen, Arbeitszeiten und beteiligten Personen
nach Art der Verwandtschaftshilfe nachvollziehen kénnen!

Diese Art von Eigenleistung bringt Ihnen einen Eigenleistungsanteil anhand ihres
Arbeitsaufwandes, hieraus kommen schnell mal 10-15 000,-€ zusammen!
Damit kann man durchaus ein fehlendes Eigenkapital ausgleichen.

Diese Arbeiten sollten dann nach Mdglichkeit auch fachméannisch ausgefuhrt
werden.

Wie wir anfanglich schon besprochen haben, hatten Sie den Vorzug das sie
innerhalb der letzten 3-5 Jahre nur 50% Mietzins bezahlt haben und die restlichen
50 % liefen auf ein gutverzinsliches Depot. lhren Kaufpreis haben Sie hoffentlich
per Mietkaufvertag bzw. per Notar festgehalten?

Damit bleibt Ihnen nun gentigend Geld Ubrig (vorausgesetzt sie haben das Kapital
nicht vorher schon wieder verbraucht) um es als Eigenkapital in die Finanzierung mit
einzusetzen!

Last not Least , der wichtigste Teil der Finanzierung,

Verlassen Sie sich nie auf irgendeine Gro3bank. Wenn Sie es im Eifer des
Gefechts evtl. vergessen haben, einen Verkauf ihres Darlehensvertrages im
Vertrag auszuschliel3en, kann dies zu einem bésen Erwachen fihren!
Spatestens dann, wenn irgendeine Bank sich bei Ihnen als Ihr zuklnftiger
Vertragspartner ihres Darlehensvertrages vorstellt! Meistens ist dies auch mit
héheren Zinszahlungen verbunden!

Umgehen kdnnen Sie diese Situation, in dem Sie ausschlief3lich Uber
Finanzierungsportale finanzieren, in dem ca. 200 Finanzinstitute, davon ca. 60%
Direktbanken und europaische Banken, welche im Regelfall wesentlich giinstiger
sind!( 1% weniger an Zinsen macht bereits bei

200 000,-€ 2000,-€ Zinsgewinn, dies sind in 10 Jahren bereits 20 000,-€)

Und lassen Sie sich in Zukunft die Finger weg von Bausparvertragen,
Sparvertrdgen und Lebensversicherungen, die bringen nur den Gesellschaften
den erwiinschten Verdienst , leider nicht dem Kunde!

(Oder haben Sie schon einmal erlebt, das eine Bausparkasse ihre Gewinne in
einen Bausparvertrag anlegt)?

Wichtig ist fur Sie, das Sie moglichst viel an Tilgung erbringen, auch in Form von
Zinsgewinnen, was sie nur am freien Markt erwirtschaften konnen! (Aktienfonds
oder ahnl.)

Wenn Sie zukunftig ihr Geld fur sich arbeiten lassen wollen, kbnnen Sie dies auch
Uber fondsgebundene Rentenversicherungen regeln, selbst eine zuklnftig
nachgebesserte Riesterzulage Uber eine nachweililich gute Performance
innerhalb den letzten 30-40 Jahren stellt eine sehr gunstige Art und Weise dar!




Ihre Tilgung vom Staat bezuschusst, und abgeltungsteuerfrei, istimmer noch
besser als alles selbst bezahlt!  Wenn dann am Ende der Laufzeit noch eine
lebenslange Rente davon ubrig bleibt, dann hat sich der Vertrag fur Sie rentiert!

Zusammenfassung Mietkaufvertrag:

Ein Mietkaufvertrag ist ein Mietvertrag, bei welchem dem Mieter vom Vermieter das
Recht eingeraumt wurde, innerhalb einer bestimmten Frist durch einseitige Erklarung
die gemietete Sache zu einem vorher bestimmten Preis unter Anrechnung der bis
dahin gezahlten Mieten k&uflich zu erwerben. Vor der Erklarung findet auf den
Vertrag Mietrecht Anwendung. Nach der Erklarung handelt es sich um einen
Kaufvertrag, auf den Kaufrecht Anwendung findet. Allerdings sind hier von Fall zu
Fall die Konditionen der einzelnen Anbieter zu prifen. Sie unterscheiden sich
teilweise erheblich. Haufig wird gar kein Optionsrecht vereinbart, sondern von Anfang
an der Eigentumstibergang mit Zahlung der Schluf3rate vereinbart ohne dass es
einer Austbungserklarung bedarf.

In der Regel ist der Mietpreis Uberhoht. Der Grund dafir liegt einerseits darin, den
Mieter zum Kauf zu veranlassen. Andererseits ist aber auch mit dem Gebrauch der
Sache, sofern es sich um eine neue Sache handelt, ein starker Wertverlust
verbunden. Fur den Kaufer liegt der Anreiz zum Abschluss eines Mietkaufs in der
leichteren Finanzierbarkeit gegentber der Sofortfinanzierung.

Mietkauf ist aus steuerlicher Sicht nicht unbedingt gleichbedeutend mit Leasing.
Bei einem Mietkauf geht das wirtschaftliche Eigentum sofort auf den Kaufer tber.
Dies macht eine Aktivierung im Anlagevermogen notwendig. Das juristische
Eigentum gehti. d. R. nach der Zahlung der letzten Rate an den Kaufer tber.

Somit ist der Mietkauf eher mit einer Ratenzahlung vergleichbar, als mit einem
klassischen Leasingvertrag.

Im Falle der Insolvenz des Verkaufers hangt die Behandlung davon ab, ob ein
Eigentumsvorbehalt vereinbart wurde. Nach § 107 der Insolvenzordnung kann der
Vorbehaltskaufer die Erfullung des Vertrages auch im Fall der Insolvenz verlangen.
Dafiir ist jedoch erforderlich, dass der Eigentumsuibergang bei Ubergabe des
Mietkaufgegenstandes bereits feststeht.

Der "Mietkauf" von Wohneigentum wird vor allem dann propagiert, wenn bei Kaufern
die Finanzierung nicht sofort klappt. Daftr wird ein Alternativmodell angeboten.

Der Begriff des "Mietkaufs" wird in der Immobilienbranche leider uneinheitlich und
teilweise auch mi3verstandlich verwendet. Oft handelt es sich um einen
Ratenzahlungskaufvertrag. Dies gilt, wenn Verkaufer und Kaufer einen Kaufvertrag
abschlie3en, im Rahmen dessen vereinbart wird, dass der Kaufpreis in monatlichen
oder jahrlichen Raten zu zahlen ist.




Der Verkaufer tibernimmt also praktisch auch die Funktion, die im Normalfall der
Bank des Erwerbers zugedacht ware - mit allen sich hieraus ergebenden Risiken.
Was passiert beispielsweise, wenn sich die wirtschaftliche Situation des Kaufers
verschlechtert, Kaufpreisraten nicht gezahlt werden und der Kaufer den
Vertragsgegenstand bereits bewohnt?

Auch fur den Kéaufer birgt eine solche Vertragsgestaltung Risiken. Dies gilt
insbesondere dann, wenn der Vertragsgegenstand noch mit Schulden des
Verkaufers belastet ist, die durch die Kaufpreisraten getilgt werden sollen.

Dann gilt es sicherzustellen, dass die gezahlten Raten vom Verkaufer nicht fir
andere Zwecke verwendet werden. Ob und wie diese und andere Risiken im
Rahmen der Vertragsgestaltung verlaR3lich ausgeschaltet werden kénnen, erklart
Ihnen im Rahmen der zwingend erforderlichen notariellen Beurkundung der Notar.

Gleiches gilt auch fur den Mietkauf im eigentlichen Sinne. Kennzeichnend fir diesen
ist der Abschluss eines Mietvertrages mit der Option oder Verpflichtung des
Mieters, das Vertragsobjekt zu einem bestimmten Zeitpunkt oder innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes zu kaufen. Die erste Klippe besteht hier bereits, wenn es
gilt, die gesetzlich vorgeschriebene Form einzuhalten. Obwohl es sich um einen
Mietvertrag handelt, bedarf dieser aufgrund der enthaltenen Veraul3erungs- oder
Erwerbsverpflichtung zwingend der notariellen Beurkundung. Die Nichtbeachtung
dieser Form fuhrt zur Unwirksamkeit des gesamten Vertrages mit fatalen Folgen fur
alle Beteiligten.

Wichtig ist ferner, dass der abzuschliel3ende Vertrag bereits detaillierte Regelungen
zur Ausgestaltung des Kaufvertrages enthalten muss, da ansonsten Streit Uber die
Folgen der Austbung der eingerdumten Option droht. Im Regelfall bildet deshalb
ein vollstandiger Kaufvertrag einen Bestandteil des Vertrages, der erst bei
Auslibung der Option in Kraft gesetzt wird. Sind diese Klippen erfolgreich umschifft,
stellen sich viele weitere Fragen: Wie kdnnen die Risiken abgesichert werden, die
sich aus einer Anderung der wirtschaftlichen Rahmendaten bei Verkaufer oder
Kaufer innerhalb der Vertragslaufzeit ergeben? Wie und in welcher Hohe wird der
vereinbarte Mietzins auf den vereinbarten Kaufpreis angerechnet? Was passiert,
wenn das Mietverhaltnis vorzeitig oder unvorhergesehen endet? Diese und weitere
Fragen gilt es im Rahmen der Vertragsgestaltung zu klaren.

Der Mietkauf ist keine Wunderkonstruktion, mit dem jedem potentiellen Kaufer der
Erwerb und jedem Verkaufer die VerauRerung seiner Immobilie ermdglicht wird. Es
gilt vielmehr, in jedem konkreten Einzelfall zu prtfen, ob durch eine entsprechende
Vertragskonstruktion auch ohne Finanzierung durch eine Geschéaftsbank ein
Immobiliengeschéaft ermdglicht werden kann und die damit verbundenen Risiken fur
alle Vertragsbeteiligten Uberschaubar und kalkulierbar bleiben.

Mietkauf: Die Wunschimmobilie mieten und spéater erwerben
Der Mietkauf ist eine Alternative zur klassischen Sofortkauf von Wohneigentum.

Das Modell ist einfach: Zunachst mieten Sie das gewlnschte Haus oder die
Wohnung. Im Mietkaufvertrag wird lhnen dann fur eine bestimmte Zeit —




beispielsweise fur drei bis funf Jahre — das Kaufrecht fur die Immobilie zugesichert.
Wenn Sie sich spater tatsachlich fir den Kauf entscheiden, werden Ihnen die bis
dahin gezahlten Mieten evtl. teilweise auf den Kaufpreis angerechnet.

Falls Sie die Kaufoption wahrnehmen, wird aus dem Mietvertrag aus rechtlicher
Sicht ein Kaufvertrag. Ihre Bonitat wird erst dann geprtft, wenn Sie sich endgultig
fur den Kauf des Hauses oder der Wohnung entscheiden. Wie beim ,normalen“ Kauf
einer Immobilie ohne vorherige Miete wird dieser Kaufvertrag von einem Notar
beurkundet, der Eigentumsitbergang und mogliche Kreditbelastungen werden ins
Grundbuch eingetragen.

Verpflichten Sie sich nicht gleich bei Abschluss eines Mietkaufvertrages zwingend
zum spéateren Kauf - die Kaufentscheidung sollte immer optional sein. Wenn sich
Ihre personliche Finanzlage unginstig verandert oder Ihnen die Immobilie auf Dauer
doch nicht zusagt, sollten Sie die Kaufoption ohne zusatzliche
Stornierungsgebuhren oder Verwaltungskosten auch ablehnen kénnen.

e Die Miete sollte den ortstiblichen Mietspiegel nicht tbersteigen. Orientieren
Sie sich am besten bei der Stadt- oder Gemeindeverwaltung zum jeweiligen

Mietspiegel.
e Verpflichten Sie sich nicht gleich bei Vertragsbeginn zum spéateren Kauf.
Treffen Sie die Kaufentscheidung erst bei Ablauf der Mietphase.

e Leisten Sie keine "einmalige Sonderzahlung", die verfallt, falls Sie die
Immobilie spater doch nicht kaufen.

e Akzeptieren Sie keinen hheren Kaufpreis als den ortstblichen Wert der
Immobilie. Informieren Sie sich im Immobilienteil der Tageszeitung, bei einem
Makler oder beim drtlichen Haus- und Grundbesitzerverein.

e |hr Mietkauf-Vertragspartner kann die bis zum Kaufzeitpunkt gezahlten
Mieten auf den Kaufpreis anrechnen.

¢ Binden sie sich nicht an das Finanzierungsangebot des Vertragspartners.
Halten Sie sich die Mdglichkeit , sich Uber ein Finanzierungsportal zu
entscheiden.

Gerade fur Existenzgrunder ergibt sich so eine vereinfachte und kostengtinstige
Grundung mit einem hohen Mal3 an Schnelligkeit, Flexibilitat. Lassen Sie sich von
einem Experten beraten

Ob es sich fur Sie lohnt, Inr Wohneigentum langfristig durch Mietkauf zu erwerben,
statt es sofort zu kaufen, hangt von der H6he Ihres Eigenkapitals, von lhrem
Einkommen, von lhrer persénlichen Lebensplanung und natirlich von den
Bedingungen des Mietkaufvertrags ab. Lassen sich am besten von einem erfahrenen
Immobilienexperten beraten.

Manchmal bietet der Vertragspartner die Finanzierung des spateren Kaufs gleich mit
an — das muss aber nicht die guinstigste Moglichkeit sein. Unterschreiben Sie keinen
Mietkaufvertrag, in dem Sie sich verpflichten missen, in jedem Fall das
Finanzierungsangebot des Mietkaufanbieters wahrzunehmen, falls Sie sich fur den
Kauf entscheiden.




Mietkaufvertrag
Uber ein bebautes Grundstlck

Nummer ......ocoeevveenes der Urkundenrolle fUr .....cccovvvvvvenennnn.

Mietkaufvertrag mit Auflassung

Verhandelt zu .......ccccvveeeven. CAIM
VOI NOTAT ..o
mit dem AMISSItZ iN .....oooevvviiiiiiieeee e
erschienen:
N 1T o B - T PR UPS T PPPRPPPRRR
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- nachstehend ,der Mieter” oder ,der Kaufer genannt -.

Die Erschienenen erklarten folgendes vorab:

A. Vorbemerkung

Der Verkaufer ist Eigentimer folgenden Grundbesitzes:

Zu Lasten des nacherwahnten Kaufobjektes sind im Grundbuch folgende Lasten
eingetragen:

Der Kaufer bevollméachtigt:
HEerrm / Frau ..o

1. die zu Ubereignende Grundstiicksflache an die Erwerber aufzulassen, bzw.
wieder zuriickaufzulassen,




2. die sich aus dem zu fertigenden Auszug aus dem Veranderungsnachweis
ergebenden Bestandsveranderungen, soweit notwendig, im Grundbuch
wahren zu lassen.

3. etwa notwendig werdende Ldschungen zu bewilligen und zu beantragen;

4. alles zu tun, was zur Wahrung der sich aus der erwahnten und gegenwartigen

Urkunde und der Rickauflassung ergebenden Rechtsanderungen im
Grundbuch noch irgendwie erforderlich werden kdnnte.

Jeder Bevollmachtigte ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit und berechtigt,
diese Vollmacht auf Dritte zu Ubertragen. Die Vollmacht soll auch, soweit mdglich, Giber den
Tod der Vollmachtgeber hinaus Giiltigkeit haben.

Die vorstehend erwahnten Lasten des Grundstiicks sowie die Auflassungsvormerkungen
sind dem Kéaufer bekannt und bleiben bestehen.

B.
Dies vorausgeschickt, erklaren die Erschienenen weiter:

Mietkaufvertrag

8 1 Vertragsgegenstand

Der Verkdufer vermietet hiermit an den dies annehmenden Kéaufer, den folgenden
Grundbesitz der Gemarkung .......c.eeeveeeveieieiieeirieiie e

(genaue Bezeichnung, Ort, Lage, Flurstiicknr.)
samt den darauf befindlichen Gebauden und Gebaudeteilen.
Das Gebaude darf nur zu privaten Wohnzwecken benutzt werden.

Eine gewerbliche Nutzung ist nicht gestattet, kann aber in einem neuen oder erganzenden
Mietvertrag zwischen den Parteien geregelt werden.

8 2 Miete

Die monatliche Miete betragt ...........cccceeeeeviiinnnnne. € (in Worten

Die Miete ist im Voraus zu bezahlen, fiir den laufenden Monat bis zum 3. Werktag dieses
Monats. Entscheidend ist der Eingang des Geldes auf dem Konto des Vermieters.




Die Miete ist auf folgendes Konto zu tberweisen:

(0T 1] (o I N | TP 1< PP ,

Wird die Miete nicht rechtzeitig bezahlt, befindet sich der Mieter entsprechend in Verzug. Der
Vermieter ist berechtigt, kostenpflichtig Mahnungen zu erstellen, Zinsen in gesetzlich
vorgeschriebener H6he zu verlangen und einen Rechtsanwalt mit der Problematik zu
beauftragen. Die Kosten dieser Malinahmen tragt der Mieter als Verzugsschaden.

§ 3 Schliissel:

Die Mieter erhalten folgende Schlissel: ................... (Zahl) fUr o :
.......................... (Zahl) fUr ....ccccoeeeiiiiiiiiiiiiiieee UNA e (ZaND) fUP

Weitere, zum Beispiel wegen des Verlustes eines Schliissels notwendige Schliissel, diirfen
nur nach Absprache mit dem Vermieter angefertigt werden.

Sollte der Mieter einen Schlissel verlieren oder sollte er bei der etwaigen Riickgabe der
Mietsache an den Vermieter nicht samtliche Schliissel, auch diejenigen, die er selbst hat
anfertigen lassen, an den Vermieter herausgeben, kann der Vermieter auf Kosten des
Mieters die Schlissel nachmachen, oder die betreffenden Schldsser verandern oder
austauschen lassen.

8 4 Mietdauer:

Das Mietverhdltnis beginnt am ............cccccceiiiiiiennnnnns und endet mit dem Kauf des
Hausgrundstiickes durch die Mieter.

Eine stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses nach § 545 BGB findet nicht statt.

Eine etwaige Kiindigung muss schriftlich erfolgen.

Erfullt der Mieter seine gesetzlichen und vertraglichen Verpflichtungen nicht, haftet er dem
Vermieter fur den daraus entstehenden Schaden. Dazu gehdrt auch ein kompletter oder
teilweiser Mietausfall oder der Schaden eines evtl. erforderlich werdenden unglinstigeren
Mietvertrages.

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose, durch Verhalten des Mieters hervorgerufene
Kindigung des Vermieters, so haftet der Mieter fir den Mietausfall der durch einen
Leerstand der Raume hervorgerufen wird. Dieser Anspruch besteht nur bis zu dem
Zeitpunkt, an dem eine ordentliche Kiindigungsfrist abgelaufen ware.




8 5 Nebenkosten:

In der Grundmiete sind die Nebenkosten nicht enthalten. Die unten angekreuzten
Nebenkosten sind vom Mieter zu bezahlen, zuziglich etwaiger neu eingefuhrter
Nebenkosten.

Die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundsttlicks, insbesondere die Grundsteuer

Die Kosten der Wasserversorgung, insbesondere des Wasserverbrauchs und der
Wasserentsorgung, die Grundgebuhren, die Zahlermiete

Die Kosten des Betriebs der Heizungsanlage, insbesondere die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Heizungsanlage, der regelmaRigen Prifung der
Betriebsbereitschaft und der Betriebssicherheit dieser Anlage sowie der Reinigung
der

Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten der erforderlichen Messungen, die
Kosten der Anmietung oder anderweitigen Gebrauchsiberlassung sowie der
Verwendung der Anlagen zur Verbrauchserfassung, die Kosten der Berechnung der
Verbrauchswerte,

die Kosten der Versorgung mit Fernwarme, insbesondere die Kosten der
Warmelieferung, Grund-, Arbeits-, und Verrechnungspreis, die Kosten des Betriebs
der zugehdrigen Hausanlagen,

die Kosten der Reinigung und Wartung der Etagenheizungen,

die Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

die Kosten der Versorgung mit Fernwarmwasser, insbesondere die Kosten der
Lieferung, Grund-, Arbeits-, und Verrechnungspreis und des Betriebs der zugehdrigen
Hausanlagen,

die Kosten der Reinigung und Wartung der Warmwassergerate,

und die Kosten der Schornsteinreinigung (Gebiihren des Bezirksschornsteinfegers);

die Heizung ist mindestens einmal jahrlich zu warten
Die Kosten fiur Straf3enreinigung und Mallabfuhr
Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, insbesondere die Kosten der

Versicherung gegen Feuer, Sturm und Wasser, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung

Die durchzufiihrenden Wartungsarbeiten sind vom jeweils durchftinrenden Installateur /
Techniker / Schornsteinfeger zu bestatigen, diese Bestatigungen sind dem Vermieter

nach Erhalt vorzulegen, wenn der Mieter die Arbeiten selbst durchfiihren lassen sollte, wenn
die betreffende Position nach den Regelungen dieses Vertrages nicht vom Vermieter
durchgefiihrt wird.




Fir die Nebenkosten, die ber den Vermieter abgerechnet werden, ist vom Mieter ein
monatlicher Vorschuss in HOhe von ..........cccccvveeveeee. € (inWorten: ... €) zu
bezahlen.

Die Nebenkostenvorauszahlungen sind zusammen mit der jeweiligen Monatsmiete auf das in
§ 2 des Vertrages benannte Konto zu bezahlen.

Erfolgt die Ubergabe der Mietsache vor dem eingangs vereinbarten Datum des Mietbeginns,
tragt der Mieter die Nebenkosten ab der Ubergabe bzw. mit dem Beginn der Nutzung, wenn
diese vor der Ubergabe beginnt.

Die endgiltige Abrechnung der Nebenkosten erfolgt nach Ende des jeweiligen
Abrechnungsjahres.

Zieht der Mieter vor Ende des Jahres aus, erfolgt die endgultige Abrechnung zusammen mit
der Jahresabrechnung nach Ende des Jahres.

Die endgiiltig errechneten Nebenkosten sind innerhalb von 10 Tagen nach Erhalt der
Jahresabrechnung zu bezahlen. Werden die Nebenkosten nicht innerhalb dieser Frist
gezahlt, befindet sich der Mieter in Verzug mit der Zahlung. Der Vermieter kann die bei einer
verspateten Mietzahlung vereinbarten kostenpflichtigen MalRnahmen einleiten.

Sollte der Mieter mit mehreren Zahlungen, Miete oder Nebenkosten, in Riickstand sein und
bei einer Teilzahlung keine Bestimmung hinsichtlich des Verwendungszwecks treffen, trifft
diese Bestimmung der Vermieter.

8 6 Kaution:

Als Sicherheitsleistung zahlt der Mieter an den Vermieter eine Kaution in Hohe von ..............
Monatsmieten, dies entspricht .............................. € (inWorten: ..o £€).

Die Zinsen verbleiben bei der Kaution und erhdéhen diese. Sie dienen dem gleichen Zweck
wie die Kaution.
Die Kaution dient der Sicherung aller Anspriiche des Vermieters aus diesem Mietvertrag.

Der Mieter darf die Kaution nicht vorzeitig durch Einbehaltung der Miete aufrechnen, auch
nicht kurz vor dem Mietende.

Die Kaution kann auch erbracht werden durch selbstschuldnerische und unbeschrankte
Bankblirgschaft eines anerkannten Kreditinstitutes. Die Kosten der Blirgschaft tragt der
Mieter. Die Burgschaftsurkunde muss bei Mietbeginn vorgelegt und dem Vermieter
Ubergeben werden.




§ 7 Ubernahme / Ubergabe der Mietsache, Umbauten, Werbung, Besichtigung:

Der Vermieter Ubergibt die Mietsache dem Mieter wie besichtigt.

Der Mieter hat dem Vermieter auftretende Schaden unverzuglich mitzuteilen, gleich wer nach
dem Gesetz oder diesem Vertrag zur Beseitigung oder Kostentragung des Schadens
verpflichtet ist. Schaden aufgrund einer verspateten Anzeige hat der Mieter zu tragen.

Der Mieter kann wegen etwaiger Mangel der Mietsache keine mittelbaren Schaden oder
Mangelfolgeschadden gegen den Vermieter geltend machen.

Der Vermieter haftet nicht fur die Lieferung von Strom, Gas und Wasser. Bei einer
Unterbrechung der Lieferung hat der Mieter keine Anspriiche gegen den Vermieter.

Die verschuldensunabhéngige Haftung des Vermieters fliir anfangliche Sachméangel wird
ausgeschlossen. Im Ubrigen kann der Mieter Schadensersatz wegen Mangel der Mietsache
nur verlangen, soweit dem Vermieter Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt sowie
bei der Verursachung von Kérperschaden.

Wird der vermietete Wohnraum zur vereinbarten Zeit nicht zur Verfiigung gestellt, so kann
der Mieter Schadensersatz nur fordern, wenn der Vermieter die Verzégerung infolge
Vorsatzes oder grober Fahrlassigkeit zu vertreten hat.

Das Recht des Mieters zur Mietminderung oder zur fristlosen Kiindigung bleibt hiervon
unberdhrt.

Bei Ende des Mietverhéltnisses darf der Vermieter eine Begehung zusammen mit dem
Mieter und mit einem Handwerker oder Sachverstandigen verlangen.

Anspriiche des Mieters auf Erweiterung, Umbau oder Anderung bestehen nicht. Ohne
Zustimmung des Vermieters durfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden.
Der Vermieter ist zu einer Zustimmung zu einem entsprechenden Verlangen des Mieters
nicht verpflichtet.

Wird eine solche Zustimmung durch den Vermieter erteilt, tragt gleichwohl der Mieter die
Kosten des Umbaus einschlie3lich der Kosten der behérdlich erforderlichen
Genehmigungen.

Durch das Verlegen anderer Boden darf die Substanz des Hauses und der darunter liegende
Boden nicht verschmutzt oder beschadigt werden.




Der Mieter darf Auf3enantennen und Parabolspiegel nur mit Genehmigung des Vermieters
anbringen. Die Genehmigung muss nicht erteilt werden. Die Kosten des Anbringens tragt der
Mieter.

Bei Auszug sind angebrachte Antennen auf Wunsch des Vermieters zu entfernen. Die
Kosten des Entfernens tragt der Mieter. Das Haus darf weder beim Anbringen noch beim
Entfernen beschadigt werden.

Beim Mietende miissen die Umbauten auf Wunsch des Vermieters riickgéngig gemacht
werden. Dabei muss der urspriingliche Zustand der Mietsache wieder hergestellt werden.
Die Kosten des Riickbaus tragt der Mieter.

Die baurechtlichen Vorschriften miissen beim Ein- und Aus- und Umbau vom Mieter
beachtet werden. Fur VerstoRe gegen baurechtliche Vorschriften oder fehlende behdrdliche
Genehmigungen haftet der Mieter in vollem Umfang.

Der Vermieter kann das Wegnahmerecht des Mieters hinsichtlich der vorgenommenen
Umbauten abwenden, wenn er dem Mieter eine angemessene Summe daflr bezahlt, wenn
der Mieter kein berechtigtes Interesse an dem Riickbau hat.

Auch eine kurze Mietdauer hat keinen Einfluss auf die Bestimmungen dieses 8.

Der Anspruch auf Barrierefreiheit nach § 554 a BGB bleibt selbstverstandlich unbertihrt.

Der Vermieter ist berechtigt, MaBhahmen zur Verbesserung des Hauses oder zur
Einsparung von Heizenergie einschlie3lich des Heizartwechsels durchzufiihren. Gleiches gilt
fur MalBnahmen zur notwendigen Erhaltung der Mietsache und zur Gefahrenabwehr.

Der Mieter hat die in Betracht kommenden Raume freizumachen und die MalBnahmen zu
dulden. Wird durch sein Verhalten der Umbau verzogert oder behindert, haftet er fir den
deswegen entstehenden Schaden. Unerhebliche Minderungen der Mietsache darf der Mieter
gegeniuber dem Vermieter nicht geltend machen.

Falls moglich, spricht der Vermieter die zeitliche Durchfiihrung solcher MaBhahmen mit dem
Mieter ab.

In regelmafigen Abstanden durfen der Vermieter und seine Beauftragten Grundstiick und
Haus betreten.

Der Vermieter und seine Beauftragten sind berechtigt, zu den nach diesem Vertrag
geregelten MaRhahmen, Haus und Garten zu betreten. Dazu gehdrt auch das Ablesen der
Zahlerstdnde der Verbrauchsmessanlagen.

Im Falle der Kiindigung des Mietverhaltnisses darf das Haus vom Vermieter und
Interessenten einer weiteren Vermietung betreten werden. Eine solche Besichtigung kann
auch am Wochenende erfolgen.




Falls nicht Gefahr in Verzug ist, wird das Betreten nur wahrend der Woche, tagsiber und
nach angemessener vorheriger Anmeldung erfolgen.

Falls der Mieter Uber l&ngere Zeit abwesend ist, hat er einen Schlissel einer Person seines
Vertrauens auszuhdndigen, mit der der Vermieter das Haus nach Absprache betreten kann.
Stattdessen kann der Mieter dem Vermieter auch gestatten, das Haus bei Bedarf zu
betreten.

Das gilt auch fir eine langere Abwesenheit vor dem Vertragsende, wenn der Mieter schon
vor dem Vertragsende ausziehen sollte.

8 8 Schonheitsreparaturen:

Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Instandsetzung, Instandhaltung und
Kleinreparaturen bis zu einem Betrag von ................. €oder .............. % der Jahreskaltmiete
jahrlich zu tragen.

Schaden, die der Mieter, seine Familienangehdrigen, Besucher oder Géaste vorsatzlich oder
grob fahrlassig herbeifiihren, hat der Mieter vollstandig auf eigene Kosten beseitigen zu
lassen.

Folgende Schdnheitsreparaturen sind in den nachfolgend festgelegten zeitlichen Abstanden
durchzufihren:

Renovierung von Kiiche, Bad, Dusche: alle 3 Jahre, beginnend mit
dem Einzug des Mieters

Renovierung von Wohnrdumen, Schlafzimmern, Fluren und alle 5 Jahre, beginnend mit
Toiletten: dem Einzug des Mieters
Renovierung aller tibrigen Raume: alle 7 Jahre, beginnend mit

dem Einzug des Mieters

Zu den Schoénheitsreparaturen gehdort der Anstrich bzw. die Tapezierung von Wanden,

Bdden, Decken, Heizkorpern, Versorgungsleitungen, Fenstern, Turen und Holzflachen.
Ferner gehort dazu auch das Entfernen von Tapeten, die schadhaft oder schon dreimal
Uberstrichen sind.

Die Renovierungen sind von einem Fachmann oder vom Mieter fachmannisch auszuftihren.
Weist der Mieter nach, dass die Schonheitsreparaturen trotz Ablauf der Fristen noch nicht

notwendig sind, braucht er sie nicht auszufihren.

Zieht der Mieter vor dem Ende der genannten Fristen aus, so hat er die
Renovierungsmalnahmen bei seinem Auszug durchzufiihren oder die Kosten anteilig nach
der ,abgewohnten” Zeit zu tragen.




Kommt der Mieter seinen Pflichten nach diesem § auch auf Aufforderung des Vermieters
nicht nach, so kann der Vermieter die Malthahmen durch einen Fachmann auf Kosten des
Mieters durchfiuihren lassen.

Entsteht durch die Dauer der Durchfihrung dieser Mal3hahmen ein Mietverlust, so hat
diesen der Mieter zu tragen.

8 9 Verhaltens- und Sorgfaltspflichten:

Der Mieter hat das Haus, die RGume und den Garten sorgféltig zu pflegen.
Er hat die Mietsache mittels der geeigneten Putzmittel durch regelméafliges Reinigen sauber
und frei von Ungeziefer zu halten.

Das Haus muss ordnungsgemal? geltiftet werden.

Falls es die AufRentemperatur erfordert, miissen die Raume, durch die Wasser- und
Heizungsrohre laufen, ausreichend beheizt werden. Auch bei Abwesenheit des Mieters muss
das Haus so beheizt werden, dass keine Kalteschaden (insbesondere Einfrieren von
Leitungen, Glasbruch, Schimmel) auftreten.

Brennstoffe diirfen nur in den dafiir vorgesehenen Raumen bzw. in den daflir vorgesehenen
Einrichtungen gelagert werden.

Schwamm- und Wurmverdachtiges Holz darf nicht eingelagert werden. In den Raumen, in
denen Brennstoffe lagern, darf kein offenes Feuer gemacht werden.

Im AuRenbereich ist der Mieter flr die Reinigung der Hofanlagen und die R&umung von
AuBenanlagen, Zufahrt und anliegenden Straf3en von Eis und Schnee zustandig. Der
Vermieter wird hiermit von den entsprechenden Pflichten entbunden.

Kommt der Mieter, seine Familienangehdrigen oder seine Beauftragten den Verpflichtungen
nach diesem 8§ nicht nach, so haftet der Mieter fur die deswegen entstehenden Schaden.
Es wird widerlegbar vermutet, dass Schaden am Haus durch das Verhalten des Mieters
entstanden sind.

Die Gestaltung und die Pflege des Gartens werden zwischen den Parteien mindlich
abgesprochen und gemeinsam koordiniert (falls erforderlich).

Der Mieter ist berechtigt, in den dafiir vorgesehenen Raumen Haushaltsmaschinen
aufzustellen, wenn und soweit die Kapazitat der vorhandenen Installationen daftir ausreicht
und Beschadigungen der Mietsache nicht zu erwarten sind.

Der Vermieter kann verlangen, dass Wasch- und Trockenautomaten in der Waschkiiche
aufgestellt werden. Im Falle einer Uberlastung des Leitungsnetzes durch diese Geréte, hat
der Mieter auf seine Kosten Abhilfe zu schaffen.

8 10 Verwaltung:




Die Verwaltung des Objekts wird durch ..............cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e wahrgenommen
(optional).

8 11 Untermiete:

Eine Untervermietung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen, soweit nachfolgend
nichts anderes bestimmt ist.

Eine Untervermietung muss dem Vermieter unverziglich mitgeteilt werden. Der Vermieter
kann eine Zustimmung zur Untermiete von der Zahlung eines angemessenen Zuschlags
abh&ngig machen.

Bei unberechtigter Untervermietung kann der Vermieter die Kiindigung des
Untermietverhaltnisses durch den Mieter binnen Monatsfrist verlangen. Erfolgt diese
Kindigung nicht oder nicht rechtzeitig, kann der Vermieter das Mietverhaltnis mit dem Mieter
ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen.

Der Mieter haftet dafiir, dass Untermieter die Mietsache bei Mietende freimachen.

8 12 Haftung der Mieter:

Die Mieter und eventuelle Untermieter haften fir alle Verpflichtungen, die aus dem
Mietverhaltnis entstehen, als Gesamtschuldner.

8 13 Eigentumsibergang

Das Eigentum an dem Hausgrundstlck soll am ...........ccccceieiiiiiiiiiiee auf den
Kaufer tibergehen.

Bis dahin geltend die vorstehend benannten Regelungen zwischen Mieter und Vermieter.

1. Der Kaufpreis fur das Grundstiick betragt ...........cccccccoeiennn €.
IN WOTENI EUTO oottt ee e e e .

2. Der Kaufpreis ist unter Beriicksichtigung der bis dahin vom Kaufer bezahlten Mieten
festgesetzt worden.

Der Kaufvertrag ist rechtswirksam, weil Genehmigungen zu dem Vertrag nicht erforderlich
und vertragliche Rucktrittsrechte nicht vorbehalten sind.

Voraussetzung der Falligkeit des Kaufpreises ist die Mitteilung des Notars an den Kéaufer,
dass:

a) die Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kaufers eingetragen ist, und der Vormerkung
in Abteilung Il auBer den erwahnten Auflassungsvormerkungen und beschrankt
personlichen Dienstbarkeit keine Belastungen vorgehen.




b) in Abteilung 1l keine Belastungen der Auflassungsvormerkung vorgehen.

c) der Vertrag rechtswirksam ist und die fir seinen Vollzug erforderlichen Genehmigungen
vorliegen.

Zahlungen auf den Kaufpreis durch den Kaufer haben also erst dann zu erfolgen, wenn die
Freistellung des Vertragsobjekts von allen Grundpfandrechten, die der Vormerkung im
Range vorgehen oder gleichstehen und nicht tbernommen werden sollen, gesichert ist, und
zwar auch fur den Fall, dass das Bauvorhaben nicht vollendet wird, und dem Erwerber die
zur Sicherung der Freistellung erforderlichen Erklarungen aller Glaubiger dieser
Grundpfandrechte ausgehandigt sind.

Die Mietzahlungen sind hiervon nicht berthrt.

Der Kaufer unterwirft sich — bei mehreren Kaufern unter Samthaft — wegen aller aus dieser
Urkunde fir ihn hervorgehenden Zahlungsverpflichtungen der sofortigen
Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen und bewilligt die Erteilung einer
vollstreckbaren Ausfertigung ohne Nachweis der eingetretenen Falligkeit.

Die Beweislast fur die Falligkeit liegt weiter beim Verkaufer.

Fur die Mietzahlungen gilt dies nur, wenn mehr als 1 Monatsmiete aussteht.

8 14 Verzinsung

Sollte der Kaufer den Kaufpreis nicht termingerecht zahlen, beispielsweise, wenn vom
Kaufer beantrage Finanzierungsmittel nicht fristgerecht flieRen, so sind die entsprechenden
Betrage vom Tage der oben festgelegten Falligkeitstermine an wie ein Bauzwischenkredit zu
den Ublichen Konditionen zu verzinsen, und zwar sind mal3gebend die von der
nachgenannten Bank jeweils berechneten Kontokorrentzinsen:

Die Zinsen sind auf Anforderung sofort zu entrichten.

Der Zinssatz wird durch Erklarung der genannten Bank fiir beide Beteiligten verbindlich
festgestellt.

(Es kodnnte hier auch ein fester Zinssatz verbindlich festgelegt werden)

8 15 Vollmacht zur Bestellung von Grundpfandrechten

1. Der Verkdufer bevollméachtigt hiermit den Kaufer — mehrere Kaufer gemeinsam —
unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, und zwar nur vor dem
vertretenen Notar oder dessen Vertreter, am Kaufobjekt Grundpfandrechte nebst
Zinsen und Nebenleistungen jeweils in beliebiger Hohe, auch in vollstreckbarer Form
gemal § 600 ZPO, zu bestellen, deren Eintragung zu bewilligen, sowie
Rangéanderungen, Pfandfreigaben, Loschungen und Teilldschungen aller in Abt. II
und 1l des Grundbuchs eingetragenen Belastungen und Beschréankungen zu
bewilligen und diesen zuzustimmen. Eine personliche Haftung oder Kosten
tbernimmt der
Verkaufer nicht. Der Kaufer kann nicht Eintragungsantrage namens des Verkaufers
stellen.

2. Der Notar wird hiermit angewiesen, ohne dass dies Inhalt der Vollmacht ist, die
Eintragung solcher Grundpfandrechte gemaf § 15 GBO erst zu beantragen, wenn




ihm der jeweiligen Grundpfandrechtsglaubiger (bzw. im Falle der
Zwischenfinanzierung der Zwischenkreditgeber) bestatigt hat, dass bis zur
vollstdndigen Kaufpreiszahlung — ohne Zinsen -:

a) die Auszahlung des hierdurch gesicherten Darlehens geméaf den Bestimmungen
dieses Kaufvertrages zum Zeitpunkt der Falligkeit des Kaufpreises unmittelbar
entweder an den Verkaufer oder zwecks Lastenfreimachung des Kaufobjekts an die
abzuldsende Glaubiger oder auf Notaranderkonto und eine weitere Valutierung erst
danach erfolgt und

b) das Grundpfandrecht nur zur Sicherung es finanzierten und tatsachlich an den
Verkaufer ausgezahlten Kaufpreises dient.

8 16 Ausschluss der Zurtickbehaltung oder Aufrechnung

Ein Zurtickbehaltungs- oder Aufrechnungsrecht hinsichtlich der Kaufpreisforderung wird
ausdricklich ausgeschlossen, es sei denn, die zur Aufrechnung gestellte Forderung ist
unbestritten oder rechtskraftig festgestellt.

Die Abtretung oder Verpfandung des Anspruchs auf Eigentumsibertragung ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des Verkaufers zulassig.

§ 17 Ubergabe

Die Ubergabe des Kaufobjektes erfolgt besenrein.

Der Ubergabetag wird dem Kaufer von dem Verkaufer schriftlich mitgeteilt.

Bei der Ubergabe findet eine gemeinsame Besichtigung statt. Hieriiber wird ein Protokoll
erstellt, das von beiden Vertragsteilen unterschrieben wird. Die Unterzeichnung durch einen
von mehreren Kaufern ist fur alle K&ufer verbindlich. In dem Protokoll werden die am
Ubergabetage eventuell vorhandenen Mangel aufgenommen. Der Verkaufer verpflichtet sich,
diese Mangel, soweit sie von ihm anerkannt werden, in angemessener Zeit beseitigen zu

lassen.

8 18 Gefahr-, Nutzungen- und Lastenubergabe

1. Mit dem Tage der Ubergabe nach dem Ende der Mietphase geht die Gefahr eines
zufalligen Untergangs oder einer zufélligen Verschlechterung des Grundbesitzes auf
den K&ufer Giber, dem dann die Versicherungsleistung zustehen.

2. a) Der Tag der Ubergabe ist auch der Verrechnungstag. Mit diesem Tag gehen die
Nutzungen und laufenden offentlichen Lasten des Grundbesitzes, insbesondere auch
die 6ffentlichen Abgaben, wie zum Beispiel Wasser- und Kanalgebiihren, sowie
Feuerversicherungspramien auf den Kaufer tiber. Sofern der Verkaufer derartige
Kosten tiber den Termin der Ubergabe des Grundbesitzes hinaus vorgeleistet hat,
werden diese nach dem Verhaltnis der Zeit dem Verkaufer, von dem Kaufer erstattet.

b) Samtliche bereits entstandenen oder kiinftig entstehenden Beitrage flr
ErschlieBung nach dem BauGB einschlief3lich etwaiger Vorausleistungen, also alle
mit der Herstellung der Stral3e, des Birgersteigs und der StralRenentwasserung
zusammenhangenden ErschlieBungsbeitrdge, die nach dem derzeit verbindlichen
Planungsstand der Gemeinde .......cccccccvvvveviiiiiiiiiieccieece, anfallen und der
ErsterschlieBung dienen, gehen im Innenverhéltnis zwischen den Beteiligten zu
Lasten des Verkaufers, auch soweit sie etwa noch nicht angefordert sind und erst in
Zukunft




entstehen. Samtliche aus- und Grundstlicksanschliisse nach BauGB und KAG
(Kommunalabgabengesetz) tragt ebenfalls der Verkaufer.

Samtliche Ausbaubeitrdge nach dem KAG, die mit der Herstellung der
Kanalisationshauptleitung und sonstigen Abwasserbeseitigungsanlagen
zusammenhangen, einschliel3lich etwaiger Vorausleistungen gehen im
Innenverhaltnis zwischen den Beteiligten zu Lasten des Kaufers, soweit sie noch
nicht angefordert sind oder erst in Zukunft entstehen.

Alle Gbrigen Anliegerkosten, soweit sie durch obige Abgrenzung nicht bereits
Verkaufer oder Kaufer zugewiesen sind, tragt der Kaufer.

Der Kaufpreiskalkulation liegt also das Grundstiick in erschlossenem Stral3en-
Zustand, jedoch ohne Kanalisationsausbau, zugrunde. Verkaufer versichert, dass alle
Anliegerkosten, auch Vorausleistungen, iber die ihm etwa Heranziehungsbescheide
zugegangen sind, bezahlt sind.

Sofern der Kaufer von der Gemeinde zur Zahlung flr Stral3e-ErsterschlieBung
herangezogen wird, hat ihn der Verkaufer freizustellen. Sofern der Verkaufer von der
Verbandsgemeinde zur Zahlung fiir Kanalisationsausbau herangezogen wird, hat ihn
der Kaufer freizustellen.

8 19 Sachméangelhaftung

Wegen des Anspruchs des Kaufers auf Beseitigung eines Mangels gelten die gesetzlichen
Bestimmungen.

Méangelriigen bedirfen der Schriftform.

Das berechtigte Verlangen des Kaufers auf Minderung (Herabsetzung des Kaufpreises) kann
der Verkaufer durch Nachbesserung abwenden. Schlagt die Nachbesserung fehl, so kann
der Kaufer eine angemessene Minderung (Herabsetzung des Kaufpreises) verlangen.

8 20 Kosten und Steuern

Die mit dieser Urkunde jetzt und in der Folge verbundenen Kosten und Gebihren bei Notar,
Gericht und Behdrden, einschlief3lich der Notarkosten fiir die Genehmigung etwa nicht
erschienener Beteiligter oder sonstiger Personen, von deren Zustimmung die Wirksamkeit
oder der Vollzug dieser Urkunde abhangt, und die Grunderwerbssteuer tragt der Kaufer,
etwaige Lastenfreistellungskosten tragt der Verkaufer. Etwaige Hinterlegungskosten tragt der
Kaufer, jedoch soll méglichst —ohne Kaufpreishinterlegung- unmittelbar von der
finanzierenden Bank des K&ufers and den Verk&ufer gezahlt werden.

8 21 Auflassung

1. Die Beteiligten sind dartiber einig, dass das Eigentum an dem in der heutigen
Urkunde verkauften Grundbesitz auf den K&ufer zu dem in § 13 benannten
Zeitpunkt Gibergeht, und bewilligen und beantragen die dementsprechende
Eintragung in das Grundbuch als personliches Recht des Kaufers, und zwar,
soweit mehrere Personen erwerben, zu gleichen Bruchteilen.




2. Der Notar wird jedoch angewiesen, die Eigentumsumschreibung erst zu
beantragen, und dem Kéaufer beglaubigte Abschrift oder Ausfertigung, welche
die Auflassung enthalt, erst auszuhandigen, wenn der gesamte Kaufpreis
bezahlt ist oder der Kaufpreis bei dem Notar hinterlegt ist und an den
Verkaufer ausgezahlt werden kann, Zug um Zug gegen vertragsgemalie
Eigentumsumschreibung auf den Kaufer, oder wenn eine unwiderrufliche
Bankzusage vorliegt, dass diese den Kaufpreis bei Falligkeit unmittelbar an
den Verkaufer bezahlen wird.

Der Verkaufer ist verpflichtet, dem Notar auf Verlangen des Kaufers sofort
eine Zahlungsbestétigung zu erteilen, sobald die Zahlungen geleistet sind.
Weil der Kaufer den Kaufpreis nur in Raten nach Baufortschritt zu zahlen hat
und die letzte Kaufpreisrate gegebenenfalls erst nach Besitziibergabe fallig
wird, ist also damit zu rechnen, dass die Eigentumsumschreibung erst nach
Bezugsfertigkeit und Besitziibergabe auf den Kaufer erfolgen wird.

8 22 Auflassungsvormerkung

1. Zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Grundbesitzes auf den Kaufer im
Grundbuch bewilligt der Verkaufer und beantragt der Kaufer die Eintragung einer
Vormerkung zu Gunsten des Kaufers auf dem in dieser Urkunde verkauften
Grundbesitz in dem aus der Auflassung ersichtlichen Beteiligungsverhaltnis.

2. Die Ldschung dieser Eigentumsverschaffungsvormerkung wird schon jetzt zu dem
Zeitpunkt bewilligt und beantragt, in dem die Auflassung in das Grundbuch
eingetragen wird, falls zwischenzeitlich keine Eintragungsantrage ohne Mitwirkung
des Kaufers gestellt oder im Grundbuch gewahrt worden sind.

8 23 Ldschungsantrag

Die Beteiligten erteilen hiermit inre Zustimmung zur Loschung, Teilléschung und
Rangéanderung aller an vorbezeichneter Grundbuchstelle etwa eingetragenen Belastungen
nach MaRRgabe der Bewilligung der Berechtigten.

8 24 Schlussbestimmungen

1. Der Kéaufer ist dem Verkaufer gegentiber zur Zahlung der zu entrichtenden
Grunderwerbsteuer innerhalb eines Monats seit Anforderung verpflichtet, und zwar
an den Steuerglaubiger.

2. Der Notar machte beide Teile auf ihre Haftung fur die Grunderwerbsteuer
aufmerksam, auch darauf, dass die Eintragung des K&aufers als Eigentiimer erst
erfolgen kann, wenn die Unbedenklichkeitsbescheinigung wegen der
Grunderwerbsteuer vorliegt und die Gerichtskosten bezahlt sind.




Alle etwa erforderlichen Genehmigungen, auch Genehmigungserklarungen Dritter,
bleiben vorbehalten und werden hiermit beantragt. Der Notar wird beauftragt, etwa
erforderliche Genehmigungen einzuholen.

Alle etwa erforderlichen Genehmigungen werden wirksam mit Eingang beim Notar.
Dieser wird mit dem Vollzug der Urkunde beauftragt und erméachtigt, alle Antrage aus
dieser Urkunde getrennt und eingeschrankt zu stellen und in gleicher Weise
wiederum zurlickzuziehen.

Der Notar wird bevollméachtigt, die verfahrensrechtlichen Erklarungen der Beteliligten
nachtraglich zu berichtigen, zu ergdnzen oder die grundbuchrechtlichen Erfordernisse
inhaltlich anzupassen, sowie gegebenenfalls Grundstiicksbezeichnungen zu
berichtigen.

Die VertragsschlieRenden verzichten auf ihr eigenes Antragsrecht. Alle Eintragungen
im Grundbuch sollen nur nach den Antragen des vertretenen Notars
(8 15 Grundbuchordnung) erfolgen.

Das Grundbuch wurde eingesehen. Das Baulastenverzeichnis wurde nicht
eingesehen. Verkaufer versichert jedoch, dass das Grundstiick seines Wissens frei
ist von im Grundbuch etwa nicht eingetragenen Dienstbarkeiten.
Eintragungsnachrichten des Grundbuchamtes werden unmittelbar an die Beteiligten
und an den Notar erbeten. Alle Vertragsteile erkennen an, belehrt und unterrichtet zu
sein, dass der Notar lediglich die Vereinbarungen der Vertragsteile beurkundet und
Uber steuerliche Aspekte dieses Vertrages keinerlei Belehrung oder Beratung geben
kann.

Fur die Verpflichtungen aus diesem Kaufvertrag haften mehrere Kaufer als
Gesamtschuldner. Mehrere Kaufer bevollmachtigen sich gegenseitig zu ihrer
Vertretung. Mitteilungen an einen Kaufer gelten im Rahmen dieses Vertrages als
gegenuber allen Kaufern abgegeben.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so sollen
hiervon die Ubrigen Bestimmungen dieses Vertrages unberihrt bleiben. An die Stelle
einer ungultigen oder ungiltig gewordenen Bestimmung soll eine gesetzlich
vorhandene oder —sofern keine gesetzliche Bestimmung vorhanden ist- eine dem
Sinne dieses Vertrages entsprechende Regelung gelten.

Gleiches gilt sinngemalf fur etwaige Vertragslicken oder wenn eine Voraussetzung
zur Durchfihrung dieser Urkunde nicht eintreten sollte.

Kommt Einigung unter den Beteiligten nicht zustande, so hat auf Antrag eines
Beteiligten die o6rtlich zustandige Industrie- und Handelskammer einen vereidigten
Sachverstandigen zu benennen, der als Schiedsgutachter und Dritter geman § 317
BGB endgliltig und fur alle Beteiligten verbindlich die erforderlichen Feststellungen
trifft.

Uber die Kostentragung entscheidet der Schiedsgutachter nach billigem Ermessen.
Auch im Ubrigen gelten die in diesem Kaufvertrag und in der Teilungserklarung
enthaltenen Schiedsgutacherklauseln gegebenenfalls sinngemal.




7. Weitere Abreden haben wir nicht getroffen.

Diese Niederschrift nebst Anlage wurde den Erschienen vom Notarvertreter vorgelesen, von
den Erschienenen genehmigt und von ihnen und dem Notarvertreter eigenhandig, wie folgt,
unterschrieben:

(Verkaufer) (Kaufer) (Notar)




Vorbemerkung:

Ein Mietkaufvertrag ist eine eher selten gewordene, in letzter Zeit aber wieder entdeckte Art
eines Immobilienkaufvertrages.

Er ermdglicht es einem momentan finanziell zu schwachen Kéaufer, der Aussichten auf eine
Besserung der finanziellen Situation in der Zukunft hat, zu den Konditionen eines Mieters
den Vertrag zu beginnen und doch schon Sicherheit Uber einen spateren Eigentumserwerb
an dem ins Auge gefassten Objekt zu erhalten.

Wichtige Anmerkungen:

Sinn dieses Mietkaufvertrages ist es, einen verbindlich geplanten Kauf bzw. den Verkauf
einer Immobilie rechtlich abzusichern bzw. einen VerstoR gegen die feste Absicht, den
Vertrag spater abzuschlieBen, mit rechtlichen Folgen (z.B. Schadenersatz) zu sanktionieren.

Auch der Mietkaufvertrag muss flr seine Wirksamkeit notariell beglaubigt werden. Das
erscheint zunéchst widersinnig, weil ein Mietvertrag alleine nicht der notariellen Form bedarf,
ist vom Gesetzgeber aber so festgelegt, um eine Umgehung des Notarzwangs bei
Immobilienkéufen zu verhindern und die Vertragsparteien tiber die Bedeutung des
Rechtsgeschaftes aufzuklaren.

Kéaufer und Verkaufer missen also fir den Mietkaufvertrag einen Notartermin
vereinbaren.

Es ist daher ratsam, diesen Vertrag nur als Muster oder als Vorlage zur Prufung des
Vertrages zu nutzen, den der Notar in Ihrem Fall entworfen hat.

Auch kann dieser Vertrag als Vorlage verwendet werden, den der Notar dann auf die
Erfordernisse des Einzelfalles anpassen muss. Daflr muss ein Notartermin (vor dem
Beurkundungstermin) vereinbart werden.

Ein Grundstiickskaufvertrag, erst recht wenn eine Immobilie mitverkauft wird, muss immer
auf den Einzelfall zugeschnitten werden.

Dies erfordern bekannte Mangel am Kaufobjekt, die drtlichen Besonderheiten, evtl.
vorhandene Verfligungsbeschrankungen und vieles mehr.

Wenn Sie den Kaufvertrag nicht individuell bei einem Notar entwerfen lassen mdchten, muss
diese Vorlage zumindest durch anwaltliche Beratung auf Ihren Fall angepasst werden.

Der Vertrag kann je nach dem Willen der Parteien in wesentlichen Punkten geandert bzw.
den individuellen Bedirfnissen angepasst werden.

So mag im Einzelfall eine freigiebigere Regelung hinsichtlich Einbauten und / oder
Veranderungen durch den Mieter und Kéufer angemessen sein, da der Kauf der Immobilie in
der vorliegenden Situation spater fest ins Auge gefasst ist.

Es ist auch denkbar, nicht die vorliegend vorgenommene verbindliche Ubernahme der
Immobilie zu vereinbaren, sondern eine Option, die der Mieter bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt austiben kann.




Bayerisches Zinsverbilligungsprogramm zur Forderung von Eigenwohnraum

Die BayernLabo fordert im Bayerischen Zinsverbilligungsprogramm mit
Unterstitzung des Freistaats Bayern und der KW Forderbank den Neubau und
Erwerb von Eigenwohnraum in der Form von

* Einfamilienhdusern,
* Zweifamilienhausern (nur die fur den Antragsteller vorgesehene Wohnung) und
* Eigentumswohnungen

durch befristet zinsverbilligte Darlehen. Grundlagen dieser Férderung, auf die kein
Rechtsanspruch besteht, sind die Richtlinien fur das Bayerische
Zinsverbilligungsprogramm zur Forderung von Eigenwohnraum (Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 03.01.2005 Az. 11IC1-4764.6-
002/04).

Die Eigenwohnraumférderung im Bayerischen Zinsverbilligungsprogramm ist an
Einkommensgrenzen gebunden, deren Hohe von der Zusammensetzung des zu
fordernden Haushalts abhangt und die hoher sind, als allgemein vermutet wird. Das
Darlehen darf héchstens 30 % der veranschlagten Gesamtkosten sowie maximal 100
000 Euro betragen.

* Aktueller Zinssatz (freibleibend) 3,00 % jahrlich (anfanglicher effektiver
Jahreszins 3,16 %)

Wird zur Finanzierung auch ein zunachst zinsverbilligtes Darlehen aus dem
Bayerischen Wohnungsbauprogramm eingesetzt (Kombiforderung), gilt ein aktueller
Zinssatz (freibleibend) von 3,50 % jahrlich (anfanglicher effektiver Jahreszins 3,67
%). Die Kosten der Zinsverbilligung tragen die KW Forderbank, der Freistaat Bayern
und die BayernLabo. Nach 10 Jahren wird der Zinssatz mit erneuter Unterstitzung
durch die KW Foérderbank an den Kapitalmarktzins angepasst.

Das Darlehen ist vor Baubeginn oder Abschluss des Vertrages tber den Erwerb bei
der Ortlich zustandigen Bewilligungsstelle (Landratsamt, kreisfreie Stadt) zu
beantragen, die eigenverantwortlich tGiber jeden Forderantrag entscheidet. Hier
kbnnen Sie auch die fur die Antragstellung erforderlichen Formulare und weitere
Auskiinfte erhalten.

Weitere Informationen erhalten Sie unter www.wohnen.bayern.de.

Bayerisches Modernisierungsprogramm zur Férderung von Mietwohnungen in
Mehrfamilienh&usern sowie Pflegeplatzen in stationéren Altenpflegeheimen

Im Bayerischen Modernisierungsprogramm gewahrt die BayernLabo
Kapitalmarktdarlehen aus den wohnungswirtschaftlichen Programmen
"Energieeffizient Sanieren” und "Wohnraum Modernisieren" der Kreditanstalt fur




Wiederaufbau (KfW) fur die in diesen Programmen férderfahigen Modernisierungs-
und Erneuerungsmaflinahmen.

Der bei 30jahriger Laufzeit fur 10 Jahre festgeschriebene Zinssatz wird von der
BayernLabo gegeniiber dem schon glnstigen Zinssatz im jeweiligen KfW-
Programmteil um weitere 0,75 % p.a. verbilligt. Den aktuellen Zinssatz finden Sie auf
der Startseite.

Mit der Forderung ist eine 10jahrige Belegungsbindung fir zur Neuvermietung
kommende Wohnungen (nicht fir Pflegeplatze) verbunden.

Weitere Einzelheiten entnehmen Sie bitte dem Informationsblatt, das Sie auch
herunterladen kdnnen.

Die vollstandigen "Richtlinien fir das Bayerische Modernisierungsprogramm" kdnnen
Sie unter www.wohnen.bayern.de lesen und ausdrucken.

Die Darlehen kénnen bei der értlich zustandigen Bezirksregierung, der
Landeshauptstadt Minchen oder den Stadten Nurnberg und Augsburg beantragt
werden, die als Bewilligungsstellen eigenverantwortlich Gber alle Férderantrage
entscheiden.

Bayerisches Wohnungsbauprogramm zur Férderung von
Mietwohnraum

Der Freistaat Bayern fordert tiber die BayernLabo im Bayerischen
Wohnungsbauprogramm auf der Basis des Bayerischen
Wohnraumforderungsgesetzes (BayWoFG) unter anderem das Schaffen von
Mietwohnraum in Mehrfamilienh&usern durch

* Neubau,
* Gebaudeénderung und
* Gebaudeerweiterung.

Grundlagen dieser Férderung, auf die kein Rechtsanspruch besteht, sind die
Wohnraumférderungsbestimmungen - WFB - 2008 (Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 04.12.2007 Az. [IC1-4700-006/07).

Die Mietwohnraumférderung im Bayerischen Wohnungsbauprogramm ist
einkommensorientiert. Der Bauherr erhélt ein objektabhangiges Darlehen, das
wahlweise 15 oder 25 Jahre mit jahrlich 0,50 % zu verzinsen ist, und ein mit jahrlich
5,75 % zu verzinsendes belegungsabhangiges Darlehen. Beide Darlehen sind zur
teilweisen Finanzierung der Gesamtkosten der BaumalRnahme bestimmt. Die Mieter
erhalten je nach Hohe ihres Einkommens eine Zusatzférderung, die die Marktmiete
auf eine fir sie angemessene Miete senkt. Diese Zusatzforderung wird aus dem
Zinsaufkommen des belegungsabhangigen Darlehens finanziert.




Die Auswahl der zu férdernden Bauvorhaben richtet sich nach der Dringlichkeit des
ortlichen Wohnungsbedarfs.

Die Fordermittel sind vor Beginn des zu férdernden Bauvorhabens bei der 6rtlich
zustandigen Bewilligungsstelle (Bezirksregierung, Landeshauptstadt Minchen oder
Stadte Nurnberg und Augsburg) beantragt werden, die eigenverantwortlich tber
jeden Forderantrag entscheidet. Hier konnen Sie auch die fur die Antragstellung
erforderlichen Formulare und weitere Auskunfte erhalten.

Weitere Informationen erhalten Sie unter www.wohnen.bayern.de.

Besteuerung eines Mietkaufvertrages bzw. Grunderwerbsteuerpflicht und
Notarielle Beurkundung:

Falligkeit der Grunderwerbsteuer bei Mietkauf

Prinzipiell entsteht die Grunderwerbssteuer mit dem Kaufvertrag, durch den der
Anspruch auf Ubereignung des Grundstiicks entsteht. Darauf, ob das Grundstiick
tatsachlich Ubereignet wird, kommt es nicht an. Entscheidend ist vielmehr, wann der
Anspruch auf Ubereignung entsteht. Nur wenn die Wirksamkeit des
Erwerbsvorgangs von dem Eintritt einer Bedingung abhangig ist, entsteht die Steuer
erst mit dem Eintritt der Bedingung.

Durch das hier beschriebene Modell entsteht ein aufschiebend bedingter Anspruch
des Kaufers, so dass die Grunderwerbssteuer erst mit der Ausubung der Option fallig
wird, da auch der Ubereignungsanspruch erst dann entsteht.

Auf bewegliche Sachen muss keine Grunderwerbsteuer gezahlt werden. Hierunter
konnten fallen: Einbauktiche, Gartengeréte, hochwertige Lampen, etc.

Beim Notarvertrag sollten diese Gegenstande aufgefihrt werden und mit einem Wert
belegt werden. Dann ist die Grunderwerbsteuer auf diese Gegenstande nicht fallig.

Ob eine Grunderwerbsteuerpflicht besteht, raten wir Ihnen einen Steuerberater mit
einzubinden.

Die obengenannte Erklarung ist allerdings selbstklarend, bei einem Mietkaufvertrag
welche eine Option zum Kauf beinhaltet, wird die Grunderwerbsteuer erst dann fallig
bei Eintragung in das Grundbuch durch den Notar!

Bei Mietkaufvertragen, welche kein Ricktrittsrecht zur Kaufoption beinhaltet,(evtl.gar
Anzahlungen getatigt) wird entsprechend auch im selben Zeitpunkt die Grunderwerb
und Notargebuhren(ca. 5% des Kaufpreises) fallig!

Bei Mietkaufvertragen, welche im gewerblichen Sinne verwendet werden, zwecks
steuerlicher Abzugsfahigkeit des Mietzinses und Umsatzsteuerpflicht sollten Sie dies
mit einem Steuerberater ihres Vertrauens abklaren! Naturlich ist dabei zu achten wer
als zukunftiger Kaufer im Mietkaufvertrag aufgefiihrt wird?




Unterschiede einzelner Finanzierungsformen

Kriterien

Bilanzierung
Bilanzneutral
Abschreibung
Eigentumsiibergang
Betriebsausgaben in
der G+V
Festkondition
Zusétzliche
Gewerbeertragssteuer

Belastung

Umsatzsteuer

Investitionszulagen

Investitionszuschiisse

Kredit

Kreditnehmer
Nein
ja

ja

AfA und Zinsen

Ja

Ja

sofort féllig in Hohe
von 16% des
Kaufpreises

Ja

Ja

Leasing

Leasinggesellschaft
Ja
Nein

je nach Vertragsart

Leasingrate

Ja

Nein

16% der Nettorate

Ja, uber
Leasinggesellschaft

Ja, uber
Leasinggesellschaft

Mietkauf

Mietkaufer
Nein
Ja

Ja

AfA und Zinsen

Ja

Ja

sofort féllig in Hohe
von 16% auf die
kummulierten Raten

Ja

Ja




Zu den weiteren staatlichen Forderprogrammen oder
Zinsverbilligungsprogrammen wenden Sie sich bitte an ihr zustandiges
Landratsamt fur Wohnbauférderung, da jedes Bundesland eigene
Forderprogramme, je nach Budget auflegt!

Wir haben Ihnen einen Link anhand der Wohnbauférderung der

Labo (Landesbodenbank Miinchen/ Labo Bayern und der

Lakra (Landeskreditbank Stuttgart)

eingefigt.

Ahnliche Forderwege (UG-Forderung) gibt’s natirlich auch fiir gewerbliche Finanzierungen.

www.l-bank.de

Privatpersonen

Downloads
Antragsunterlagen
Eigentumsférderung — Antrag
und

KfW Antrag ( L-Bank Version )

Mit unserer Ausfiihrung geben wir ihnen einen Leitfaden an die Hand um ihren zukinftigen Mietkauf nachvollziehen zu
kdnnen!

Die Zahlen, Daten, Fakten kamen aufgrund unserer jahrelangen Zusammenarbeit mit Anwalten,

Steuerberater, und nattirlich auch der eigenen Berufserfahrungen bei den taglichen Gesprachen mit unseren
Kunden zustande.

Unser Kundenbestande ergeben sich aus einer Vielzahl an verschiedensten Berufsgruppen, welche eindeutig dieselbe
Sprache sprechen, und dankbar fir die Hilfe sind!

Zum Inhalt des E-Book wollen wir noch anfuihren, das es nicht Sinn und Zweck ist, daraus eine

Wochenendlektire zu schreiben. Der Inhalt sollte ihnen lediglich kurz und blindig eine Gebrauchsanleitung darstellen,
welches ohne besonderes Fachversténdnis zu vermitteln und zu verstehen gilt.

Sollten Sie trotzdessen Verstandnisfragen dazu haben, kdnnen Sie sich unter
www.unternehmensgruppe-draxler.de einloggen oder unter Www.youtube.de unter dem Suchwort Mietkauf
unsere Prasentation ansehen!

Fur die Zusammenarbeit und das entgegen gebrachte Vertrauen bedanken wir uns bei den Mitwirkenden!

Mit freundlichen GriRen

Glnter & Christine Draxler



http://www.l-bank.de/�
http://www.unternehmensgruppe-draxler.de/�
http://www.youtube.de/�
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Neues Modell
SPD fiir Wohnbauféorderung mit Riester-Rente

Die SPD will das Wohnen in den eigenen vier Wanden im Rahmen der
Riester-Rente deutlich starker fordern.

SPD-Finanzexperte J6rg-Otto Spiller
kiindigte am Donnerstag an, dass das Modell
der Wohnbauférderung mit Riester-Rente
von 2007 an fur alle selbst genutzten
Wohnungen und H8user und fiir
Genossenschaftsanteile gelten soll. Vorher
gekaufte Objekte fielen nicht unter die
Férderung. Nach dem Modell der
Sozialdemokraten kann der Eigentlimer bis
zu 50 Prozent des angesparten Kapitals aus ; ) _

eine_m \_/orsorgevertr_ag eptr!ehme_an. . gﬁwsirtli:earﬁglcdr:etrsu\;erkauf Vo:lgg\e/:;tl-:‘us
Zusatzlich bestehe die Moglichkeit, eine Mietimmobilien wird nicht ausgedehnt
Unterstlitzung bei den Tilgungszahlungen in

Anspruch zu nehmen.

K ¥ ol e e

Union ndaher an Eigenheimzulage

Nach Spillers Worten gebe es gute Mdglichkeiten, sich bei der Forderung
schnell mit der Union zu einigen. Die Vorschldge der Union seien allerdings in
Form und Héhe zu nahe an der vor Kurzem abgeschafften Eigenheimzulage.
Auch der stellvertretende Fraktionsvorsitzende der Union, Michael Meister,
zeigte sich trotz der unterschiedlichen Vorstellungen zuversichtlich, dass eine
Einigung gelingen werde. Es sei zu begriien, dass sich die SPD den
Vorstellungen der Union angenahert habe.

Kosten von 3,7 Milliarden Euro

Spiller und sein Fraktionskollege Hans-Ulrich Kriiger bezifferten die Kosten der
Férderung zum Zeitpunkt ihrer vollen Wirksamkeit auf rund 3,5 bis 3,7
Milliarden Euro. Diese werde aber erst (iber einen Zeitraum von iber zehn
Jahren erreicht.

Das zur Finanzierung der Immobilie genutzte Férderkapital wird nach Worten
der SPD-Politiker besteuert. Hierzu werde der aus dem Vorsorgevertrag
entnommene Betrag und die Tilgungsbeitrage aufsummiert und unter
Anwendung eines fiktiven Zinssatzes fortgeschrieben. Die Steuern seien von
Beginn der Auszahlungsphase des Vertrages an und {iber einen Zeitraum von
25 Jahren gestreckt zu zahlen. Werde die Immobilie vorher vererbt, miissten
die Erben die Steuerzahlungen libernehmen. Bei Aufgabe der Wohnung
wurden die in der Immobilie gebundenen Beitrage in einer Summe versteuert.

08.12.2009 08:56



Abgeltungssteuer:

ic ncue Abgeltungssteu-

er zwingt Anleger ab 0L,

Januar 2009, Kursgewin-
nc ihrer Wertpapicre unabhiingig
von der Haltedauer zu verstcuern.
Und dics nicht zu knapp: Gewinne
werden pauschal mit einem Steu-
ersatz in Hahe von 25 % zuziiglich
Solidaritiitszuschlag und eventu-
eller Kirchensteuer besteuert. Die
trifft
dere Anleger, die in Aktien oder in

Abgeltungssteuer insbeson-
Aktienfonds investieren.

Fondserhunden h

Bet  fondsgebundenen  Lebensversi-
cherungen mit Abschluss seit dem |
Januar 2005 unterhegen Ertriige unter
bestimmten Voraussetzungen - die
Laufzeit muss mindestens 7wl Jahre
betragen und die Auszahlung erfolgt
erst ab dem 60, Lebensjahr - 2u 50
Prozent dem personlichen Einkom-
mensteuersatz. Die Ertriige aus diesen
Versicherungen werden auch nach der
Einfthrung der Abgeltungssteuer wei-
terhin unveriindert besteuert. Sie sind
damit faktisch von der Reform nicht
betroften. Selbst beim derzeit gelten-
den Héchststeuersatz von 42 Prozent
werden bei Einhaltung der Vorausset-
zungen lediglich 21 Prozent der Ertrii-

ge besteuert,

Anleger kénnen also durch dic Waht
cmner fondsgebundenen Versicherung
anstelle einer Aktienfondsanlage ab
2009 ithre Steuerbelastung deutlich

verringern. [Dheser Steuersparcffekt

wirkt sich bei atien Finkommenssteu-
ersdtzen.dic groBerals 23 Prozentsind,
positiv aus und vergroBert sich sogm

mit fallendem Steuersatz,

L weiterer Vorteil fondsgebundencr
Versicherungen, wie der (WWK Pre-
mum FondsRente™: die im Rahmen
der Abgcliungssteuer  beschlossene
Jahrliche Besteucrung von ausgeschiit-
teten Dividenden wird fiir sic nieht
angewandt. Im Versicherungsmantel
unterhegt nur dic
Difterenz zwi-
schen cingezahl-
ten Beitrdagen
und der Auszah-
lungssumme bei
Vertragsende der

Stcuer

Der sich aus die-
sem Sachverhalt
crgebende Zin-
seszinseffekt st
insbesondere
bet langfristigen
Sparvorgidngen
im Versiche-
rungsmantel
poOsitiv. zu ver-

spliren,

Entscheidet sich
der Sparer statt
der Auszahlung
tir eme Verren-
ange-

Vermda-

tung des
sparten
gens. ist zudem

nur der geringe

Ertragsanteil zu versteucrn,

Fondsgebundene  1ebensver
gen sind daher vor dem Hint
der  Abgcltungssteuer  cin

Instrument zur Reduktion de
Jast. Doch sollien Anleger W

aut cin moghcehst flexibel g

res und top geratetes Versie
produkt. wic es dic WWK P




Vermigenswirksame Leistungen

Ritselhafte Deutsche

Unkenntnis oder Dummbheit? Warum sich nur rund die Halfte der
Beschaftigten zwischen 30 und 49 Jahren vermogenswirksame
Leistungen ihres Arbeitgebers auszahlen lassen und staatliche
Forderung einstreichen, bleibt ein Ratsel. Unter den Jingeren
lassen sich sogar 86 Prozent der Arbeitnehmer das Geld durch
die Lappen gehen, fand eine Studie des
Meinungsforschungsinstitutes Emnid heraus. Zwar dirfen
Antragsberechtigte Arbeitnehmer die Einkommensgrenzen von
35.000 Mark fur Ledige und 70.000 Mark fir Ehepaare nicht
Uberschreiten, doch haben nach Angaben des Bundesverbandes
deutscher Banken mehr als 13 Millionen Arbeitnehmer Anspruch
auf die staatlichen Pramien. Ein verheirateter Alleinverdiener mit
2wei Kindern kann bis zu einem monatlichen Bruttoeinkommen
von 7.200 Mark mit der Forderung rechnen. Wer wahrend seines
Berufslebens vermogenswirksame Leistungen kassiert und in
Aktienfonds anlegt, kann immerhin mit einem Polster von mehr
als 300.000 Mark in den Ruhestand gehen.

Nichts verschenken

Néachstes Jahr gibt’s statt 1.736 Mark 888 Euro
vermogenswirksame Leistungen (Vi). Damit Arbeitnehmer
vermadgenswirksam sparen kénnen, miissen sie allerdings erst
einen entsprechenden Vertrag abschlieBen und dann die
Sparbeitrage vom Arbeitgeber iiberweisen lassen. VL kann der
Arbeitnehmer in verschiedenen Produkten anlegen. Mit einer
Sparzulage gefordert werden aber nur Bausparen und das
Beteiligungssparen, etwa in Aktienfonds.

Um die staatliche Férderung optimal auszunutzen, muss der
Arbeitnehmer den Gesamtsparbetrag aufteilen und monatlich 40
Euro in einen Bausparvertrag zahlen und 34 Euro in Aktienfonds
anlegen. Der maximale Zuschuss des Arbeitgebers betrdgt in der
Regel 480 Euro. Es ist aber méglich und - wenn man unter den
Einkommensgrenzen bleibt - durchaus sinnvoll, die VL des
Arbeitgebers aus eigenen Mitteln auf 888 Euro aufzustocken.

Die maximale staatliche Fdrderung schlieBlich kann der Sparer
herausholen, indem er weitere S12 Euro pro Jahr auf seinen
Bausparvertrag Uberweist. Dann bekommt er zur
Arbeitnehmersparzulage fiir die VL namlich auch noch
Wohnungsbaupramie.
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Axa

PrismalLife
Hannoversche

Delta Lioyd

Swiss Life

Plus

Stuttgarter

Europa

Plus

Allianz

Fingro

HUK-Goburg

Delta Lloyd

Zurich Dt, Herold
Gondor

Gothaer

Aspecta

Lv 1871

Arag

Provinzial Rheintand
Moneymaxx

Alte Leipziger
Glerical Medical
HDI-Gerling
Karlsruher

Basler

Legal & General
Signal fduna
Volksflirsorge

VRV

Neue Leben
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Bayern-Versicherung
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Indiv. Fondauswahl AF1 AA 1,25
AFA Top-Sachwert® A- 25
FR3 A 2,25
FRV A- 25
FRY2E A- 2,5
51 Av 2,25
51 A 2,25
E-FR3 Ag 2,25
5306 AP 2,25
RF1 (E 195)® AA 1,25
FRO8-1 A 2,25
FRAGT BBBpi 3,25
Plus FRMV A- 2,5
BB individuelte Fondsanlage® A1(A+) 2
Compact 778 A 2,25
FRO8-1 A 2,25
PLUS.invest 62 A+ 2
Performer A+ 2
FRABOBW/FRABOBM BBB" 3,25
85 Api 2,25
FS A-v 25
FR10” A- 2,5
Performancemaster A+ 1
FUROg® A+ 2
KFRP (FLIR Plus) Ab 2,25
BELRENTA®® A- 2,5
Finanzmarkt-Rentenpolice A+ 1
SIGG! AP 2,5
IR 08" AA 1,25
VFR4 A 2,25
FRV 102 A+ 2
FR AA- 15
FondsRente® A 2,25
LifeLine Invest® FR3 BBBpi 3,26
DF1 BBBpi 3,26
FAN BBBy 3,25
FondsRente® A 2,25
FRP (FLIR Plus)™» A 2,28
FwL™ A- 2,5
MAXXELLENGE A 2,25
Invest BBBy 3,25
PB Privat Rente AV 25
FRB AA 1,25
FRV BBBy 3,25
FRV BBBpi 3,28
Wertpapier-Police AA 1,25
Giti Investment A 2,25
Vorsorge Plus M@a+y 2
Fonds-Rente A+ 2
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71617,00
70181,00
72376,00
71279,00
69332,00
68986,73
67476,00
67476,00
70150,00
66 836,00
65075,1
65810,00
71737,00
66 967,00
67216,00
66 262,50
65810,00
63014,59
63712,00
66 663,00
65598,00
64110,00
62628,43
69457,00
61673,00
64 558,00
68410,00
73728,00
62628,19
63482,00
64851,00
£3588,00
62920,00
64624,28
66530,00
63 308,00
66030,00
64624,28
62421,00
64749,00
61973,00
62402,00
67788,86
58801,00
62119,00
62084,00
71664,39
65677,00
62179,04
58768,44
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15
15
2,0
2,5
2,8
25
20
3,0
30
30
15
30
25
2,0
3,0
35
35
30
30
35
4,0
2,0
40
35
25
1,0
40
35
35
35
40
35
30
358
3,0
35
40
35
4,0
4,0
25
5,0
4,0
4,0
15
3,0
40
50

254651,00
253023,00
250910,00
262171,00
241807,00
249130,07
243761,00
243761,00
256070,00
237367,00
227162,83
228710,00
264 905,00
233100,00
234639,00
24492750
228710,00
221433,83
223510,00
230571,00
235606,00
227120,00
220911,74
217647,00
219564,00
226430,00
243525,00
271306,00
218815,57
222006,00
223930,00
222552,00
223459,00
221262,91
234633,00
222503,00
234360,00
22126291
216795,00
217742,00
207449,00
222310,00
202034,82
205419,00
216430,00
216571,00
251415,07
232168,00
214056,48
198692,45
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15
3,0
2,5
3,0
30
2,0
3,0
4,0
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1,5
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25
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40
35
35
4,0
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4,5
45
4,0
3,0
1,0
45
4,0
4,0
4,0
4,0
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4,0
35
4,0
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45
50
4,0
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5,0
45
45
25
35
4,5
5,5

Note Kapital | Gesamt:
tesamt npte
1,5

1,75

2 1,65
2 1,7
15 1,75
25 19
25 19
2,75 1,99
2,75 1,95
2 2,06
3 2,08
35 2,19
3,25 2,15
15 2,1b
3,26 22
3 2,2
2,5 2,25
3,26 2,2h
3,75 23
3,78 23
3,25 2,35
3,25 2,35
3,75 24
4 25
3,25 25
4,25 25
3,75 2,55
2,75 2,6
1 2,6
4,25 2,6
3,7b 2,65
3,75 2,65
37h 2,7
4 2,7
3,75 2,75
3,25 2,79
3,75 2,75
3,25 2,75
3,75 2,75
4,25 2,79
4 28
45 3,08
4 3,06
4 31
5 3,25
4,26 3,25
4,25 3,45
2 345
3,25 375
4,25 39
5,28 41

73

r

P’-——

www focus-money de




o ey

Tabelle 2

7 Jahre
Monats- Gesamt-
beitrag Einzahlung
Aktierfonds € 40,- €2.880,-
Bausparen €40,- € 2.880, -

13 Jahre (2 Perioden)

Monats- Gesamt-

beitrag Einzahlung
Aktienfonds € 40,- € 5.760,-
Bausparen €40,- €5.760.-

Renditevergleich Bausparen / Fondssparen

Guthaben* Sparzulage

nach 7 Jahren

ofne Forderung

€3.890,~ €432~ £€4.322 -
18% auf € 400 p a.

€3.450,- €254,

9% auf €470 p

Zur besseren Vergleichbarkeit wurde fir Bausparen und Fondssparen eine Laufzeit von 7 Jahren und eine Beitragszahlungsdauer von 6 Jahren angenommen
Kosten wurden nicht beriicksichtigt. Quelle: FVBS/eigene Berechnung

Guthaben* Sparzulage
nach 13 Jahren
ohne Férderung pE—
€16.500 €864,- €
18% auf € 400 pN,
€7.945,- €507,- €8.452,-

9% aut €470 p.a

Zur besseren Vergleichbarkeit wurde fir Bausparen und Fondssparen eine Laufzeit von 13 Jahren und eine Beitragszahlungsdauer von 12 Jahren angenommen
Kosten wurden nicht beriicksichtigt. Quelle: FVBS / eigene Berechnung

Gesamtergebnis
nach 7 Jahren

Gesamtergebnis
nach 13 Jahren

Rendite p.a. @
(inkl. Sparzulage)

10,1 % *Beispiel Fidelity
European Growth
per 31.12.2003

6,3 % *Beispiel 4,5%

Bauspar-Zins

Rendite p.a, @
(inkl. Sparzulage)

14.3 % *Beispiel Fidelity
European Growth
per 31.12.2003

54 % " Beispiel 4,5 %

Bauspar-Zins

Seit 1999 belohnt der Gesetzgeber
die Beteiligung am Produktivvermogen
mit der doppelten Sparzulage im
Vergleich zum Bausparen. Mit dieser
verbesserten Forderung begann das VL-
Sparen in Aktienfonds zu boomen.

Nach dem Bérseneinbruch im Jahre
2002 ging auch das VL-Fonds-Neu-
geschift zurtick und die Bausparkassen
verzeichneten erneut einen starken
Zulauf seitens der VL-Sparer.

Leider wurde dieses typisch (falsche)
prozyklische Verhalten auch durch
Scharen wenig qualifizierter Vermittler
gepragt. Diese versprachen gestern noch
risikolose 12 % Fondsrendite und
preisen heute plotzlich wieder die
garantierten 3—4 % Guthabenszins im
Bausparen an.

Vielen Anlegern und leider auch
Vermittlern fehlt das Bewusstsein, dass
eine Investition in Aktien und Aktien-
fonds immer langfristig zu betrachten
ist und Sparpline von voriibergehenden
Kurseinbriichen sogar profitieren.

GroBer Fonds-Katalog 2005

Wer die Vergangenheitsrendite guter
Aktienfonds betrachtet wird feststellen,
dass nach wie vor gilt : Aktien schlagen
langfristig jede alternative Anlageform!

Was und wie wird gefordert ?

VL-Sparpline werden doppelt gefor-
dert: zum einen durch eine staatliche
Sparzulage, zum anderen zahlen viele

Arbeitgeber einen Arbeitgeberanteil.
Dieser kann bis zu € 40 im Monat
betragen und reduziert die Eigenleistung
des Sparers. Das Sparen in Aktienfonds
wird vom Staat mit 18 % Sparzulage auf
maximal € 400 pro Jahr beschenkt.
Beim Bausparen betrigt die Sparzulage

Fortsetzung Seite 10

Tabelle 3

Wertentwicklung erfolgreicher europa- und weltweit investierender
VL-Fonds, die seit mindestens 10 Jahren existieren.

Bezeichnung 1 Jahr

ACM Gl Global Growth Trends 11,20%
AXA WF it Cont European 15,50%
DIT-Vermogens-Aufbau 15,30%
DWS Akkumula 12,30%
DWS Vermogensbildungsfonds | 9,70%
Fidelity European Growth 19,40%
MEAG EuroKapital 9,10%
Nordglobal 15,70%
Templeton Growth Fund 13,90%
UniGlobal 10,40%

Durchschnittliche Wertentwicklung p.a. eines Sparplanes per 30.06.2004.

3 Jahre 5 Lahre 7 lahre 10 Jahre
1.20% -3.20% 1,30% 8,10%
4,50% -3,00% 0,70% 7.30%
1,80% -5,20% -3,50% 2,90%
5,40% -0,60% 1,80% 5,80%
3,10% -1,70% 4,50% 11,00%
9,70% 5,50% 8,30% 13,50%
-0,10% -5,70% -320% 3,50%
6,80% -2,10% -1,70% 2,00%
3,90% 2,20% 4,50% 8,50%
1.40% -3,50% 0,10% 6,00%
Quelie: FVBS
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Alle Anbieter im Uberblick S. 56

INS EIGENHEIM

Flexible Raten, feste Zinsen bis zu 30 Jahren und viele Extras: Nie war die Auswahl|

Die besten Finanzierungstipps S. 60

GUNSTIG

an Immobilienkrediten so groB wie heute. Wir haben die besten Angebote fiir

sieben typische Modellfdlle ermittelt — vom Neubau bis zur Anschlussfinanzierung.

tle Zinsen steigen. Bauherren und

Wohnungskiuler zahlen fiir ein Dar-
fehen heute cin halbes Prozent mehr Zin-
sen als noch Anfang Dezember. Das kling
zwar nicht nach viel Geld. Doch umge-
rechnet auf ein 100000-Euro-Darlehen
mit 15 Jahren Zinsbindung kostet sic der
Zinsansticg rund 9000 Euro.

Der Trend kénnte sich fortsewzen. Die
Konjunktur fauft in Europa und in den
USA besser als erwartet. Die nichste Leii-
zinserhdhung der Europiischen Zentral-
bank gilc als sicher. Das kann die Baugeld-
zinsen weiter nach oben treiben.

Gleichzeitig neige sich die mehr als zchn
Jahre anhaleende Flaute am Immobilien-
markt dem Ende zu. Wohnimmobilien
sind n Deutschland wieder gefrage, nicht
zuletzt von Investoren aus dem Ausland. In
vielen Ballungsriumen ziehen die Preisc
fiir Hiuser und Wohnungen bereits an.

Wer ein Ligenheim plant und sich dic
Finanzierung jetze leisten kann, sollie da-
her den Bau oder Kauf nichr auf die lange
Bank schieben. Sonst riskierter, dass die ¢i-
genen vier Winde durch steigende Zinsen
und Preise immer teurer werden.

Noch sind die Rahmenbedingungen
gut, Unser Test der Kreditangebore von 84
Banken, Versicherern, Bausparkassen und
Kreditvermitdern zeigt: Giinstige Instituie
bicten Baudarlehen selbst mic sehr langer

Zinsbindung noch zu einem Zinssatz
deuttich unter 3 Prozencan. Dassind mehr
als wvel Prozentpunkee uncer dem langgah-
rigen Durchschnive von 7 bis 8 Prozent,

Zinsunterschied bis zu 35000 Euro
Doch nichd fir jeden Kunden ist derselbe
Kredic giinstig. Das Darlehen muss zum
Finanzierungswunsch passen und davon
hiingt auch der Zinssaw ab. Wichtig sind
cum Beispiel die Hohe des Eigenkapitals,
die Zinsbindung und die Frage, ob der
Kunde den Kredic flexibel dlgen mochee.
Wir haben deshalb die besten Angebote
lir sieben rypische Modellfille ermirtele
(siche Tabellen ab S. 44). Ob Neubau-
oder Anschlusskredit, Kleindarlehen oder
Vollfimanzicrung — zwei Ergebnisse sind
fiir alle Modellfille gleich:
¥ Dic glinstigsten Anbieter uncerbieten
dic teuerscen Banken im Test um fast einen
Prozencpunke und mehr. Am grofeen isc
der Uniersehied far unseren Koanden im
Modelllall 5 (5. 40), der den Wohnungs-
preis von 160000 Euro komplete aul” Kre-
die Ninanziere Zawischen dem glinstigseen
und dem teuersten Angeboc fiir die 15-j3h-
rige Zinsbindung licgen 35 600 Luro!
® Die giinstigsten Zinsen und das grofiee
Kreditangebot haben in jedem Fall Ver-
mictlungsgesellschalien, dic Baudarlehen
vorwiegend im Dirckiovertrich verkaufen -

Spitzenanbieter fiir
Immobilienkredite

' Wir haben flir sieben Modelifiile

_ die Zinssitze von 84 Kreditinstitu-

- ten und Vermittlern verglichen. Die

- Tabelle zeigt die Anbieter, die es in

© ihrer Gruppe am haufigsten unter
die Top 5 schafften.

erregionale Anbieter
creditweb (2

Hypothekendiscount &
Baufi Direkt &7

DTW ¥

| Interhyp &0

| MKiB & 4
Uberregionale Anbieter mit Filialnetz

=

4| onale Anbieter

, PSD Bank Berlin-Brandenhb. 5
5 EUqushank Miinster 5
- | PSD Bank Nord L
Sparda-Bank Baden-Wiirtt. I
Volksbank Rhein-Ruhr L

Vv = Vermittlungsgesellschaft.
1) Maximal sieben. Siche Tabellen ab $. 44 und
LAusgewdhlt, gepriift, bewertel" auf S 56

BAUEN + WOHNEN 43
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Inh.Gunter Draxler,Mozartstr. 10 88486 Kirchberg/lller

Vielen Dank, dass Sie sich ftr unser E-Book
Uber die Vorgehensweise und Hinweise
des Mietkaufes entschieden haben.
Gerne stehen wir Ihnen bei weiteren Anfragen

zur Verfugung.

lhre

Unternehmensgruppe - Draxler

Tel.: 0 7354 - 9 33 146 Funk: 0 152 - 066 842 07

Fax: 0 7354 - 933295 Email: G_Draxler@web.de
www.unternehmensgruppe-draxler.de Reg.Nr. D-ARA2-3RDWJ-16 IHK Ulm
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