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Einleitung

	Ich bleib dann mal zu Hause

	 

	Im Alter von 51 Jahren habe ich meinen Traumjob gekündigt. Eine Führungsposition, die für etliche meiner Kolleginnen und Kollegen das Karriereziel ist. Eine unverständliche Entscheidung – oder eine mutige?

	Schließlich sind wir so konditioniert: Schule, Ausbildung, vielleicht ein Hochschulstudium, dann eine Festanstellung und hoffentlich Karriere. Dabei definiert sich unsere gesellschaftliche Position häufig über den ausgeübten Beruf und die Stellung. „Was machen Sie beruflich?“ oder „Und was machst Du so?“ ist schließlich eine der ersten Fragen, wenn zwei Menschen erstmalig miteinander in Kontakt treten.

	Im besten Fall folgt dann als Antwort ein angesehener Beruf, eine Anstellung bei einem renommierten Unternehmen, eine erreichte Führungsposition oder ein Verantwortungsbereich, den man sich erarbeitet hat.

	Das Ganze geht bis zu der Regelaltersgrenze, die in Deutschland für nach 1964 Geborene bei einem Alter von 67 Jahren liegt. Bis dahin hat der Erwerbstätige in das gesetzliche Rentensystem eingezahlt oder als Selbstständiger hoffentlich anderweitig vorgesorgt. Schlussendlich folgt der Einstieg in den letzten Lebensabschnitt: „Man geht in Rente“.

	Mancher hat auf dem Weg dorthin seine Familie, Freunde, die eigene Gesundheit, Hobbys und andere wichtige Dinge vernachlässigt. Und auch vieles Weitere können wir rückwirkend nicht mehr nachholen. Wenn die Rente für den gewünschten Lebensstandard jedoch nicht ausreicht oder eine Finanzierung für ein bestimmtes Vorhaben von der Bank aufgrund des fehlenden Einkommens abgelehnt wird, können wir häufig schlichtweg nicht mehr arbeiten gehen: Für den Arbeitsmarkt sind wir nicht mehr attraktiv, oder unser Gesundheitszustand erlaubt es einfach nicht mehr.

	Diesen vorgezeichneten Weg habe ich frühzeitig verlassen, weil die Alternative so ungemein attraktiver ist:

	Ein selbstbestimmtes Leben.

	Es gibt mehrere Gründe, die mich zu meiner Kündigung bewogen haben, und ich werde sie Dir offen und ehrlich mitteilen. Aber ein ganz entscheidender war: Weil ich es kann. Ich bin kein Kind reicher Eltern. Mein Vater hat mein Elternhaus, ein freistehendes Einfamilienhaus im Sauerland, mehr oder weniger mit eigenen Händen gebaut, als ich ein Jahr alt war. Dass ich einmal meinen Porsche 911 nach meinen individuellen Wünschen konfiguriert als Neufahrzeug kaufen und mit meiner Familie in der First Class mit der Lufthansa nach Buenos Aires fliegen werde, davon habe ich ehrlich gesagt nicht einmal als Kind geträumt. Aber vor den Erfolg haben die Götter bekanntermaßen den Schweiß gesetzt. Ich nahm während meiner beruflichen und privaten Laufbahn wichtige Chancen, die sich mir boten, wahr und konnte im Beruf bedeutende Karriereschritte machen. Du kannst auch sagen, ich habe zur richtigen Zeit die richtigen Entscheidungen getroffen.

	Mein Gehalt nutzte ich, um mir mit Hilfe des Fremdkapitalhebels mein eigenes Immobilien-Business aufzubauen. In nur sieben Jahren kaufte ich 50 Mehrfamilienhäuser, deren Mieterträge mein berufliches Einkommen im Verlauf mehr als substituiert hatten und mir ein selbstbestimmtes Leben fernab von Terminen meines Outlook-Kalenders ermöglichen. Während ich bei dem Erwerb meiner ersten Immobilien noch angespartes Eigenkapital investiert hatte, konnte ich nach einiger Zeit Immobilien ohne weitere Geldzufuhr aus meinem Gehalt dazu kaufen. Der Immobilienbestand wuchs irgendwann aus eigenem Antrieb weiter ich nenne es mein „Perpetuum Immobilie“. In Teilen kannst Du es mit einem Aktiendepot vergleichen, das ohne weitere Geldzufuhr durch die reinvestierten Dividenden wachsen kann.

	In diesem Buch geht es nicht darum, wie man reich wird oder ein Vermögen aufbaut. Vielmehr möchte ich Dir zeigen, wie Du zusätzliche Einkommensströme generieren kannst, mit denen Du Dein Arbeitspensum selbstbestimmt reduzieren oder Dein Erwerbseinkommen komplett ersetzen kannst. Der Vermögensaufbau ist dabei ein Nebenprodukt und soll nicht im Vordergrund stehen.

	Viele Menschen verfolgen das amerikanische Modell: Sie sparen ihr Leben lang eine bestimmte Zielgröße an, um im Ruhestand von ihrem Ersparten zu leben. Dieses Modell birgt jedoch wesentliche Risiken und Unsicherheiten – niemand kann genau vorhersagen, wie alt er wird oder ob der Bedarf an finanziellen Mitteln durch ungeplante Umstände höher ausfällt als angenommen. Mein Ansatz ist anders: Substituiere Dein Arbeitseinkommen ganz oder teilweise durch alternative Einkommensquellen.

	Für mich gibt es keine klare Trennung zwischen Arbeitszeit und Ruhestand. Ich arbeite wann, wo und wie viel ich möchte. Selbst wenn ich aus dem aktiven Erwerbsleben ausgeschieden bin, werde ich weiterhin produktiv tätig sein – einfach, weil es mir Spaß macht und meinem Naturell entspricht.

	Dieses Buch bietet Dir Impulse und Ansätze für verschiedene Lebensphasen: Du kannst während Deiner Berufszeit kürzertreten oder sogar früher aus dem Erwerbsleben aussteigen. Die gesetzliche Rente ist für Dich dann im besten Fall nur noch ein netter Bonus und nicht das Kriterium, ob Du Dir etwas Bestimmtes leisten kannst oder nicht.

	Entscheide selbst, was Du mit diesem Buch erreichen möchtest. Es enthält konkrete Handlungsempfehlungen für unterschiedliche Phasen Deines Lebenswegs – alle bewährt und erprobt.

	Finde für Dich heraus, wie Du zu finanzieller Unabhängigkeit gelangst.

	 


TEIL I

Wie selbstbestimmt möchtest Du leben?

	 


1 | Was bedeutet selbstbestimmtes Leben?

	 

	„Selbstbestimmung ist der Unterschied zwischen „Ich muss“ und „Ich will“ – die Autonomie über das eigene Leben.“

	Jochen Mai

	Was ist ein selbstbestimmtes Leben? Sicher eine persönliche Angelegenheit – Du magst darunter etwas anderes verstehen als ich. Fangen wir einmal mit der Umkehr ins Negative an: Was ist denn bestimmt kein selbstbestimmtes Leben?

	Wenn das, was Deinen Alltag bestimmt, von einer Person oder Organisation kontrolliert wird. Das kann sehr direkt erfolgen durch ein Zeiterfassungssystem oder indirekt durch ein periodisches Verfahren zur Leistungsbeurteilung durch einen Dritten oder eine Gruppe von Personen. Die Wahrnehmung der Freiheitsgrade im Berufsalltag kann sich im Verlauf ändern. Was Du zu Beginn als normal empfunden hast, siehst Du nach ein paar Jahren möglicherweise sehr anders.

	Garantiert kein selbstbestimmtes Leben hat der Pensionierte, den mangels eigener Vorsorge die Altersarmut trifft. Dann wird das Zuhause plötzlich dadurch bestimmt, wo Du Dir das Wohnen leisten und ob Du Dein über Jahrzehnte abbezahltes Eigenheim auch weiterhin unterhalten kannst. Bleiben wir zunächst mal in der Gegenwart: Du kannst das gut an der Art und Weise erkennen, wie Du Entscheidungen triffst. Folgen diese wirklich Deinen persönlichen Wertvorstellungen und Prioritäten oder sind das bei Lichte betrachtet alles Kompromisse?

	Ein selbstbestimmtes Leben ist nach meiner Auffassung zunächst einmal geprägt von einem hohen Maß an Freiheitsgraden. Damit kann nicht zwingend jeder umgehen – manche Menschen benötigen und schätzen die Struktur eines Angestelltenverhältnisses unter der Woche, und dann kommt endlich das Wochenende. Wieder andere haben in ihrem Beruf ihre Berufung gefunden und gehen dieser mit Leidenschaft nach. Auch das kann erfüllend sein. In diesem Buch findest Du verschiedene Anleitungen und Beispiele, die zu Deinem Freiheitsbedarf passen.

	Das Fundament besteht aus verschiedenen Säulen, auf denen die Selbstbestimmung aufbaut und auf welche ich detailliert immer wieder in den kommenden Kapiteln eingehen werde. Um Dich auf Deinem Weg zu unterstützen, wirst Du in diesem Buch regelmäßig zur Selbstreflexion dieser und anderer Themen aufgefordert. Beantworte die Fragen ehrlich – Dein Unterbewusstsein erkennt sofort den Wahrheitsgehalt Deiner Antworten – denn nur so wirst Du eine klare Vorstellung von Deinen Zielen und Wünschen bekommen.
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	Mein Tipp:

	„Erwartungen vertreiben Wunder“ 1

	Antworten, die mit „Ich erwarte (von meinem Leben, meinem Chef, dem Staat) . . . “ beginnen, solltest Du vermeiden. „Erwartungen“ sind passiv und haben nichts mit einem selbstbestimmten Leben zu tun.

	 


 Mein Verständnis:

	Dieses Buch kann Dir helfen, ...

	✔ Deine Antworten auf viele Fragen zu einem selbstbestimmten Leben zu finden.

	✔ herauszufinden, welchen finanziell selbstbestimmten Freiheitsgrad Du erreichen möchtest. Egal, wo Du startest oder was Dein Ziel ist – mehr ist möglich!

	✔ nützliche Skills zu erlernen.

	 

	Selbsterkenntnis

	Der erste Schritt zur Selbstbestimmung ist die Selbsterkenntnis. Selbsterkenntnis ist ein zentraler Aspekt des menschlichen Daseins und spielt eine entscheidende Rolle bei der Gestaltung eines erfüllten und authentischen Lebens. Sie ermöglicht es uns, tiefere Einsichten in unsere Wünsche, Werte und Ziele zu gewinnen und somit bewusste Entscheidungen zu treffen, die im Einklang mit unserem wahren Selbst stehen.

	Auf der Metaebene betrachtet, geht es darum, die grundlegenden Muster und Strukturen unserer Bedürfnisse und Beziehungen zu erkennen. Selbsterkenntnis hilft uns dabei, diese Muster zu identifizieren und bewusst zu gestalten, anstatt unbewusst von ihnen gesteuert zu werden. Nach der Lektüre des Buches werden sich Dir einige Möglichkeiten bieten, Dein Leben selbstbestimmt und frei von Zwängen zu führen. Folgende Fragen können für Dich hilfreich sein:

	 

	• Was möchte ich wirklich? Welche Vorstellungen habe ich von meinem Leben? Welche Menschen sind mir wichtig?

	• Wenn Geld keine Rolle spielen würde, würde ich mein Leben in der aktuellen Art und Weise führen – oder sehr anders? Wie?

	• Was bedeutet für mich ein erfülltes Leben?

	• Welcher Lebensstil passt am besten zu meinen Werten und Zielen?

	• Welche Träume habe ich, die ich noch nicht verwirklicht habe?

	• Welche neuen Fähigkeiten oder Kenntnisse möchte ich erwerben?

	• In welchen Bereichen meines Lebens fühle ich mich am unabhängigsten?

	• Welche beruflichen Ziele habe ich und wie kann ich sie erreichen?

	• Welche Glaubenssätze oder äußeren Zwänge hindern mich an meinem selbstbestimmten Leben?

	• Welches Mindset habe ich zu unterschiedlichen Fragen des Lebens und Tugenden?

	• Wie sehr bin ich bereit, Veränderungen vorzunehmen, um ein selbstbestimmteres Leben zu führen?

	 

	Selbstvertrauen

	Vertrauen in die eigenen Fähigkeiten ist essenziell für ein selbstbestimmtes Leben. Selbstvertrauen wächst durch positive Erfahrungen und das Überwinden von Herausforderungen. Es ist ein essenzieller Bestandteil unseres psychischen Wohlbefindens und unserer Kompetenz, ein erfülltes und erfolgreiches Leben zu führen. Selbstvertrauen fungiert als innerer Anker, der uns Stabilität und Sicherheit gibt – auch in unsicheren oder herausfordernden Situationen. Aber: Selbstvertrauen ist nicht nur eine Eigenschaft, sondern ein dynamischer Prozess, der tief in unsere Selbstwahrnehmung und unser Weltbild eingebettet ist. Was wiederum bedeutet, dass wir an unserem Selbstvertrauen immer wieder arbeiten, bzw. es auf den Prüfstand stellen müssen.

	Insgesamt dient Selbstvertrauen als Katalysator für persönliches Wachstum und Erfolg. Es ermöglicht es uns, authentisch zu leben, mutige Entscheidungen zu treffen und unseren eigenen Weg selbstbestimmt zu gehen. Dieses Buch wird Dir Optionen aufzeigen, Dein Selbstvertrauen nachhaltig so zu stärken, dass Du ein erfüllteres und erfolgreicheres Leben führen kannst. Beginne mit folgenden Fragen zu Deinem Status quo:

	 

	• Welche Stärken habe ich und wie kann ich diese weiter ausbauen?

	• In welchen Situationen fühle ich mich selbstbewusst?

	• Was ist meine Stärke in Verhandlungssituationen?

	• Fühle ich mich wohl dabei, meine Meinung zu äußern?

	• Bin ich bereit, neue Herausforderungen anzunehmen, um mein Selbstvertrauen zu stärken?

	• Wie gehe ich mit Stress und Herausforderungen um?

	 

	Entscheidungsfreiheit

	Selbstbestimmung bedeutet auch, Entscheidungen frei treffen zu können. Dies erfordert Mut und die Bereitschaft, Verantwortung für die eigenen Handlungen zu übernehmen. Auch hier können einige Fragen unterstützen:

	 

	• Welche Prinzipien leiten meine Entscheidungen?

	• Lasse ich mich oft von anderen beeinflussen oder höre ich auf mein eigenes Bauchgefühl?

	• Wie mutig bin ich in meinen Entscheidungen?

	• Übernehme ich gerne Verantwortung?

	• Welches Mindset habe ich in Bezug auf „Probleme“ und Fehlerkultur?

	• Sitze ich Entscheidungen lieber aus oder bin ich der Typ

	„Macher“?

	 

	Zeitmanagement

	Ein effektives Zeitmanagement hilft dabei, Prioritäten zu setzen und sich auf das Wesentliche zu konzentrieren. Es ermöglicht, unsere Zeit sinnvoll einzuteilen und Freiräume für persönliche Interessen, und Erholung zu schaffen. Um nebenberuflich zusätzliche Einkommensströme zu generieren, benötigst Du in der Aufbauphase zusätzliche Zeit. Dein Tag hat – genau wie meiner – 24 Stunden. Das Thema „Zeit“ bzw.

	„Zeitmanagement“ wird Dir immer wieder in diesem Buch begegnen und Dich zur Reflexion auffordern. Kläre Deine aktuelle Einstellung anhand dieser Fragen:

	 

	• Was bedeutet Zeit für mich?

	• Welche Einstellung habe ich zu Zeitvertreib und Entertainment?

	• Wie kann ich meine Zeit besser nutzen, um meine Ziele zu erreichen?

	• Verbringe ich genug Zeit mit den Dingen, die mir wirklich wichtig sind?

	• Welche Aufgaben erledige ich am effizientesten?

	• Wie empfinde ich unvorhergesehene Unterbrechungen?

	• Nutze ich einen Kalender, Timeboxing oder eine To-DoListe zur Planung meiner Aufgaben? Halte ich mich diszipliniert daran?

	• Welche Aufgaben könnte ich delegieren oder outsourcen?

	• Bin ich bereit, Änderungen vorzunehmen, um mein Zeitmanagement zu verbessern?

	 

	 

	Finanzielle Unabhängigkeit

	Finanzielle Unabhängigkeit spielt meiner Ansicht nach eine wesentliche Rolle für ein selbstbestimmtes Leben. Bei manchen Menschen löst das Thema Geld und der Umgang damit moralische Abwehrreflexe aus. Jedoch bringt Geld schlussendlich die Freiheit mit sich, Dinge zu tun, Reisen zu unternehmen, andere zu unterstützen oder sich medizinische Behandlungen zu leisten, die ohne Geld schlichtweg nicht in dem Maße möglich sind. Die Aussage „Geld verdirbt den Charakter“ höre ich nur von Menschen, die keines haben. Am Ende lässt sich beobachten, dass Geld vorhandene Charakterzüge verstärkt: Der Wohltätige kann mit mehr Geld umso wohltätiger sein, der Schurke stellt mit Geld vermutlich Schlimmeres an als ohne. Nach der Lektüre des Buches werden sich Dir einige Möglichkeiten auf dem Weg zu einer Unabhängigkeit bieten. Wie Du diese nutzt, darfst Du selbstbestimmt entscheiden. Noch sind wir jedoch bei Deinem Status quo – wie ist es um diesen bestellt?

	 

	• Wie sieht meine aktuelle finanzielle Situation aus? Bin ich zufrieden damit?

	• Wie kann ich mehr finanzielle Unabhängigkeit erlangen, um freier entscheiden zu können?

	• Welche Einstellung habe ich zu dem Thema Geld?

	• Wie differenziert stehe ich zum Thema Schulden?

	• Welchen Lebensstandard möchte ich im Alter halten?

	 

	Ich empfehle, Dir nun zu oben genannten Fragen Stichpunkte zu Deinem Status quo zu machen. Dein Unterbewusstsein nimmt es auf andere, intensivere Weise an, wenn Du Dir Formulierungen überlegst und diese handschriftlich notierst.
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	Dein Status Quo zu dem Thema „Selbsterkenntnis“.

	

	 

	Dein Status Quo zu dem Thema „Selbstvertrauen“.

	

	 

	Dein Status Quo zu dem Thema „Entscheidungsfreiheit“.

	

	 

	Dein Status Quo zu dem Thema „Zeitmanagement“.

	

	 

	Dein Status Quo zu dem Thema „finanzielle Unabhängigkeit“.

	

	 

	 


2 | Wie wichtig ist Dir eine finanzielle Unabhängigkeit?

	 

	Ich habe ein imaginäres Modell entwickelt, welches anschaulich aufzeigt, wie auch Du zusätzliche Einkommensströme generieren kannst, mit denen Du Dein Arbeitspensum selbstbestimmt reduzieren oder Dein Erwerbseinkommen komplett substituierst: Die Zugfahrt. Ich empfinde für mich diese Analogie am anschaulichsten. Du hast immer die Wahl: Bleibst Du am Bahngleis stehen oder steigst Du in den Zug? Wie sieht es beim nächsten Halt aus? Fährst Du weiter mit? Oder sagst Du: „Hier gefällt es mir bereits ganz gut.“? Ich möchte Dich nun auf meine ganz persönliche Zugfahrt hin zu Haltestelle „Ich bleib dann mal zu Hause. Arbeite wann, wo und wie viel Du möchtest.“ mitnehmen. Vielleicht wird sie zu Deiner Inspiration.

	Hintergrund dieses Kapitels sind Deine Ziele hinsichtlich einer finanziellen Unabhängigkeit. Diese können Deine Zeit nach Deiner Erwerbstätigkeit, aber auch schon während Deiner beruflichen Aktivität betreffen.

	Ich persönlich kam vor rund acht Jahren an den Punkt, an dem ich feststellte, dass ich trotz eines hohen Gehaltes kein wirkliches Vermögen aufgebaut hatte. Die berufliche Karriere entwickelte sich gut, ich habe schließlich hart und viel dafür gearbeitet, da erlaubt man sich auch den einen oder anderen Luxus. Den steigenden Lebensstandard genießen wir im Moment, gleichzeitig zementiert er eine Erwartungshaltung an die Zukunft – die lieb gewonnenen Standards und Bequemlichkeiten möchte niemand später missen. Gut, unser Eigenheim war bereits abbezahlt, ich zahlte in diverse Altersvorsorgeprodukte ein. Mir wurde klarer und klarer, dass ich ausreichend finanzielle Mittel aufbauen muss, um auch in der Zukunft unseren Lebensstandard halten zu können. Der konkrete Fahrplan, wie ich das mit dem Aufbau einiger Geldmaschinen erreichen kann, folgte keinem Masterplan, den ich auf dem Reißbrett entwickelt oder mir irgendwo abgeschaut hatte, sondern er entwickelte sich bei mir im Verlauf der Zeit. Dinge, die funktionierten, habe ich konsequent weiter gemacht und kontinuierlich verbessert, statt immer wieder etwas anderes auszuprobieren.

	Ich habe Kollegen kennen gelernt, geschätzte und intelligente Mitmenschen, die mehr oder weniger ihre gesamte private Altersvorsorge, welche sie in Aktien gesteckt hatten, durch Fehlentscheidungen verloren haben und heute bei Null stehen. Genauso habe ich selbstständige Handwerker erlebt, die nicht nur nicht in die gesetzliche Rentenversicherung eingezahlt haben, sondern auch private Maßnahmen versäumten – die müssen jetzt mit Ende 60 oder Anfang 70 noch körperlich arbeiten müssen. Das sind Beobachtungen, die mich geprägt haben und mich für „meinen“ Weg motivierten.

	Da ich zudem wenig Vertrauen in das umlagefinanzierte Rentensystem in Deutschland habe, habe ich für mich persönlich die gesetzliche Rente betreffend definiert: „Geh mal sicherheitshalber davon aus, dass Du im Zweifelsfall gar keine gesetzliche Rente erhältst und mach Dich komplett unabhängig von dem staatlichen System.“ Und alles, was aus der gesetzlichen Kasse kommt, in die ich natürlich auch schon fast 30 Jahre einzahle, betrachte ich als ein Geschenk.

	Und nun komm mit auf die Reise.

	Stell Dich gedanklich an einen Bahnsteig: Der Zug fährt ein. Du hast im Verlauf mehrere Wahlmöglichkeiten.
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	Steigst Du in den Zug ein oder entscheidest Du Dich dagegen und machst weiter wie bisher?

	 

	Option 0:
„Do nothing“

	Option 0 ist „Do nothing“. Du steigst nicht ein, machst weiter wie bisher. Du gehst weiter Deinem Berufsalltag nach, hast möglicherweise ein Altersvorsorgeprodukt bei einer Versicherung oder bei Deiner Hausbank abgeschlossen. So es Deine Gesundheit zulässt, arbeitest Du bis zum Renteneintrittsalter. Das legen andere fest. Aktuell liegt die Regelaltersgrenze ohne Abschläge in Deutschland für nach 1964 Geborene bei 67 Jahren. Während der Jahre, die noch vor Dir liegen, kann dies selbstverständlich geändert werden, das System unserer Alterssicherung hängt schließlich vom demographischen Wandel und von politischen Entscheidungen ab.

	Tatsächlich kam Option 0 für mich nie in Frage. Sie birgt einige Risiken in sich, auf die ich Dich aufmerksam machen möchte:

	 

	Altersarmut und Rentenlücke

	Erstens besteht das Risiko, dass Deine Einnahmeströme im Alter nicht ausreichen. Es gibt genug Material, welches zeigt, dass dies ein reales Problem ist. Denke an die zuvor genannten Risiken der gesetzlichen Änderungen und des demografischen Wandels. Du wirst sehr wahrscheinlich nicht die Rentenansprüche erhalten, die Dir heute suggeriert werden. Der Rentenbescheid enthält viele Konjunktive; heute zahlen zwei Arbeitnehmer für einen Rentner – irgendwann wird es nur noch einer sein. Aber auch ohne dies einzukalkulieren, ist eine Rentenlücke bereits vorprogrammiert.

	Ganz allgemein ist die Definition der Rentenlücke die Differenz, die sich zwischen der Nettorente und dem letzten Nettoeinkommen vor dem Rentenbeginn ergibt – und die kann je nach letztem Einkommen sehr schmerzhaft sein. Da hilft manchem auch nicht die gesetzliche Höchstrente. Denn:

	„Die gesetzliche Höchstrente ist ein rechnerischer Wert, den nur jemand erreichen kann, der mindestens 45 Jahre lang den höchsten Beitragssatz in die gesetzliche Rentenversicherung einzahlt. Mit dem aktuellen Rentenwert von 37,60 Euro und der aktuellen Anzahl an Entgeltpunkten käme man damit auf fast 3.400 Euro Rente.“2 Das ist ein Bruttowert, von dem noch Kosten für Krankenund Pflegeversicherung bezahlt werden müssen. Die Anzahl der männlichen deutschen Staatsbürger, die diesen Höchstsatz aktuell erhalten, liegt bei unter 50. Laut Rentenversicherung haben diese Rentner, welche die 3.000-Euro-Marke geknackt haben, jedoch alle über 50 Jahre in die Rentenkasse eingezahlt.3

	Im Jahr 2023 betrug der Durchschnitt der monatlichen Nettolöhne/ Nettogehälter je Arbeitnehmer in Deutschland 2.425 Euro, der durchschnittliche Bruttomonatsverdienst im gleichen Jahr 3.538 Euro.4

	Betrachtet man nun das monatliche Nettoeinkommen nach der Rente, erübrigt sich wohl das eine oder andere Wort: 2/3 der Männer und über 80 % der Frauen erhalten weniger als 2.000 Euro monatlich; knapp 40 % der Männer und 2/3 der Frauen unter 1.500 Euro . . . Und sind wir mal ehrlich, wer möchte denn bei den 38 % der Frauen enden, die unter 1.000 Euro Rente erhalten?
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	Persönliches monatliches Netto-Einkommen von Rentnerinnen und Rentnern aus Altersgründen 2021

	 

	Du fällst der Disruption zum Opfer

	Ein weiteres Risiko, welches durchaus realistisch ist, ist, wenn Deine Arbeitsleistung am Markt nicht mehr gefragt ist und Du bis zu Deinem Alter von 67 Jahre nicht mehr in die staatlichen Systeme einzahlen kannst. Was ist, wenn Deine Fähigkeiten komplett durch Technologie oder günstigere Arbeitskräfte im Ausland ersetzt werden? Wenn Du eine repetitive, nach klaren Regeln folgende Tätigkeit ausübst, die morgen von einem Bot, einer Automatisierungstechnologie oder einer Künstlichen Intelligenz übernommen wird? Dann wird Dein Arbeitsplatz wegrationalisiert, weil das, was Du in einer Stunde machst, ein Bot unter einer Sekunde erledigen kann.

	Gerade im Zeitalter des Technologiewandels und der Digitalisierung ist das Risiko hoch, dass viele Jobs noch vor dem Rentenalter verschwinden. Das ist keine Schwarzseherei. Künstliche Intelligenz hat längst Einzug gehalten in vielen Branchen und Tätigkeiten, macht Arbeitsplätze und ganze Berufszweige obsolet – und wir befinden uns erst am Anfang.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie zufrieden bist Du mit Deinen monatlichen Einnahmen? Bist Du glücklich mit Deinem aktuellen Lebensstandard?

	

	 

	Weißt Du, welche Rente Du im Alter erwarten kannst? Und weißt Du auch, dass diese ganz sicher kommen wird?

	

	 

	Wie sicher ist Dein Arbeitsplatz bzw. wie zukunftstauglich sind Deine beruflichen Kompetenzen? Kannst Du Dir ganz ehrlich und realistisch vorstellen, früher oder später von einem Bot ersetzt zu werden? 
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	Mein Tipp:

	Setze Dich auf jeden Fall in den Zug – aussteigen kannst Du immer noch

	Wenn Du nach der Lektüre des Buches für Dich entschieden hast, dass Du bei Option 0 verbleiben möchtest, ist das Dein gutes Recht. Aber vergiss nicht – irgendwann ist es zu spät, um noch auf einen Zug aufspringen zu können.

	 


Option 1:
Du beginnst mit dem Aufbau zusätzlicher Einkommensströme

	Du steigst in den Zug ein. Hier lernst Du, wie Du mit Investitionen in Sachwerte zusätzliche Einnahmequellen erschaffst, die nicht direkt proportional von der Zeit abhängen, die Du damit verbringen musst. Das Ziel ist, dass Du über die gesetzliche Rente hinaus Einnahmen erhältst und Deinen Lebensstandard halten kannst, ohne blind auf das Umlageverfahren zu vertrauen, bei dem die aktuellen Erwerbstätigen die Renten der aktuellen Ruheständler finanzieren.

	Vielleicht gehst Du in Deinem Beruf auf und möchtest dieser Tätigkeit bis zum Renteneintrittsalter nachgehen. Oder Du hast aus beruflichen, familiären, privaten oder gesundheitlichen Gründen keine Möglichkeit, noch mehr zu machen als das. Dann steigst Du einfach aus dem Zug aus und bist die erste Etappe mitgefahren, Du hast Option 1 gewählt.

	An diesem Punkt stand ich 2016, als ich mein erstes Mehrfamilienhaus kaufte. Wieso ich in Immobilien und vor allem in ein Mehrfamilienhaus investierte, wirst Du ausführlich in Teil III erfahren. Hier geht es erst einmal um die Tatsache, dass Du am Bahngleis in den Zug gestiegen und nun bei Option 1 angekommen bist.

	Du hast Dich dafür entschieden, nebenberuflich zusätzliche Einkommensströme aufbauen zu wollen, um a) bereits jetzt schon und b) später annehmlicher leben zu können. Denn machen wir uns nichts vor: Mit zunehmendem Alter und steigendem Gehalt wachsen unsere Ansprüche und Gewohnheiten an einen Lebensstandard, welchen Du offensichtlich – sonst wärst Du in Option 0 stehen geblieben – bis an Dein Lebensende mindestens mal so weiterleben möchtest.

	Auch womit Du einsteigen möchtest (Aktien, ETFs, Fonds, Immobilien), bleibt Deine Entscheidung. Schließlich soll es sich für Dich stimmig anfühlen. Strategien und operative Maßnahmen wirst Du in Teil III erfahren. Vielleicht findest Du etwas, das zu Dir passt. Entscheidend ist jedoch – und da sind wir wieder in dem Bereich der Selbsterkenntnis – dass Du für Dich Klarheit findest, welchen Lebensstandard zu beibehalten möchtest: Also, was ist Dir hier und jetzt und auch in Zukunft wichtig?

	Vor geraumer Zeit stellte ich mir folgende Fragen: „Wie möchtest Du bis an Dein Lebensende leben? Welchen Standard möchtest Du beibehalten? Was ist Dir für ein finanziell selbstbestimmtes Leben wichtig?“ Also nahm ich mir Stift und Zettel und begann, meine bzw. unsere Antworten als Familie zu formulieren. Was die finanziellen oder eher materiellen Dinge angeht, möchten wir . . .

	 

	• unserem Kind die bestmögliche Ausbildung ermöglichen, entkoppelt von wirtschaftlichen Beschränkungen oder dem deutschen Schulsystem (unsere Tochter geht seit der Vorschule auf eine englische Privatschule).

	• in jedes Restaurant unserer Wahl gehen und dort bestellen können, worauf wir Appetit haben (egal welcher Preis daran steht).

	• reisen in dem Standard, welcher unseren Ansprüchen genügt (Langstrecke in Businessoder First-Class, 5-SterneHotel).

	• uns die Fremdvergabe ungeliebter Arbeiten leisten können (Bügeln, Haushaltsreinigung, Gartenarbeit, Winterdienst).

	• die beste, sinnvollste oder am meisten erfolgversprechende Behandlung für „was-auch-immer-für-ein-Bedarf-kommt“ – sei es medizinisch, kosmetisch o.ä.

	• unseren Aufenthaltsort grundsätzlich möglichst frei bestimmen können (dazu ist ein deutscher Reisepass eine wesentliche und sehr gute Voraussetzung, die vielen Menschen nicht beschert ist).

	• uns für schwierige und womöglich folgenschwere Entscheidungen die richtigen und besten Spezialisten leisten können (Steuerberater, Notar, Fachanwälte . . . ).

	• frei von Schmerzen sein und unsere Beweglichkeit und unseren Gesundheitszustand möglichst lange aufrechterhalten können.

	• unseren Tagesablauf weitestgehend frei bestimmen können (und nicht nach dem Outlook-Kalender irgendeines Unternehmens leben).

	• Menschen, die uns wichtig sind, bei Bedarf mit Rat und Tat helfen können.

	• unsere Kleidung, Accessoires, Autos etc. nach unserem ästhetischen Empfinden wählen, kaufen, tragen und fahren können.

	 

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche Dinge sind Dir wichtig – welchen Lebensstandard möchtest Du bis ans Ende Deiner Tage leben? 

	

	 

	Auch Option 1 birgt ein kleines Risiko – nämlich, dass es Dir gefällt, nebenberuflich Einkommensströme zu generieren und das zudem erfolgreich. Vielleicht sogar in dem Maße, dass Du nicht aus dem Zug aussteigen möchtest, sondern direkt Fahrt Richtung Option 2 aufnimmst. Eine Fahrt in eine noch selbstbestimmtere Zukunft.
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	Steigst Du aus dem Zug aus oder möchtest Du noch mehr erreichen und fährst daher weiter?

	 

	Option 2:

	Reduziere Dein Arbeitspensum

	Wenn Du den süßen Nektar des passiven Einkommens gekostet hast, möchtest Du vielleicht noch mehr erreichen. Dann bleibst Du im Zug sitzen und fährst weiter. Du lernst, wie Du Deine Investitionen hoch skalieren und den Fremdkapitalhebel zu Deinen Gunsten einsetzen kannst. Dein Tag hat weiterhin dieselben 24 Stunden wie bei jedem anderen Menschen auch. Die Zeit, die der Aufbau Deiner Geldmaschinen kostet, musst Du durch Priorisierung, Zeitmanagement, Automatisierung und andere Techniken zur Verfügung stellen. Das lernst Du in dieser Etappe Deiner Fahrt. Die Belohnung ist ein höheres, weitgehend passives Zusatzeinkommen, das Dir erlaubt, bereits vor dem Renteneintritt beruflich kürzer zu treten – beispielsweise auf eine Vieroder sogar Dreitagewoche oder eine Halbtagsstelle. Die gewonnene Zeit kannst Du nutzen für Dinge, die Dir Freude bereiten, für Reisen oder um anderen Menschen zu helfen. Der Teilzeit-Job gibt Deinem Tagesablauf Struktur durch die regelmäßige Betätigung und Dir eine soziale Identität, mit der Du Deinen Platz in der Gesellschaft einnimmst. Wenn dies Dein angestrebtes Ziel ist und Du mehr nicht kannst oder möchtest, steigst Du an der nächsten Haltestelle aus. Du hast Option 2 gewählt.

	Auch ich hätte diese Möglichkeit gehabt. Ich hätte meinem Chef sagen können: „Ich mache den Job gerne weiter. Aber ich möchte jetzt nur noch von dienstags bis donnerstags arbeiten. Wir hätten und vermutlich auf so etwas wie drei Fünftel meines Gehalts verständigt.“ Ich hätte diesen Weg gehen können. Mein damaliger Arbeitgeber wäre sehr wahrscheinlich auf ein solches Arbeitsmodell eingegangen, um mich halten zu können. Aber in der Phase des Abwägens, des Für und Wider, kristallisierte sich immer stärker heraus, was ich für mich möchte – und nicht möchte. Dazu nachher mehr.

	Mir bot sich durch meinen ehemaligen Arbeitgeber auch ein weiteres Szenario: das Early Retirement – also eine Art Frührente. Ich hatte einen Arbeitsvertrag, der ein Ende mit 62 Jahren vorsah, also nicht bis 67 Jahren. Mit hoher Wahrscheinlichkeit hätte ich eine gute handvoll Jahre vor Vertragsende ausscheiden können, mit gehaltlichen Abstrichen, bis dann die Altersvorsorgemaßnahmen greifen. Aber auch diese Möglichkeit nutzte ich nicht.

	Die eigentliche Frage ist doch: Möchtest Du wirklich erst mit Anfang oder Mitte Sechzig aussteigen? Wenn die Knie schon kaputt oder die Kinder aus dem Haus sind? Oder möchtest Du vielleicht lieber eine Dekade früher aussteigen und selbst entscheiden können? Das ist meine Sicht darauf. Selbst die Perspektive auf einen vielleicht fünf oder sechs Jahre früheren Ausstieg war für mich immer noch nicht attraktiv.
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	Du bist bereits bei Option 2 angekommen, entscheidest Dich aber dafür, lieber noch eine Station weiterzufahren.

	 

	Und mit diesem Wunsch bin ich nicht allein. Bei meinen Recherchen zu diesem Buch stolperte ich über eine Kohortenstudie der Uni Wuppertal. Unter dem Titel „lidA – leben in der Arbeit“ wird dort seit 2009 in Deutschland das Themenfeld

	„Arbeit, Alter, Gesundheit und Erwerbsteilhabe“ untersucht. Der Fokus der Studie liegt auf der Frage: „Unabhängig von den gesetzlichen Regelungen zur Rente: Bis zu welchem Alter würden Sie gerne arbeiten?“. Über die Jahre wurden die Babyboomer-Jahrgänge 1959 und 1965 interviewt. Fazit der dritten Befragungswelle in 2018 war, dass nur 10 % der Befragten gerne bis zum gesetzlichen Renteneintrittsalter von 66 bzw. 67 Jahren arbeiten möchten.

	Ich selbst habe im Alter von 51 Jahren gekündigt, zum Zeitpunkt meines Ausscheidens war ich 52 Jahre alt. Das sind anderthalb Dekaden früher als „normal“. Zeit, die ich selbst gestalten kann, statt weiter im Hamsterrad zu laufen. Wenn Du das auch möchtest, empfehle ich Dir, mit dem Zug noch eine weitere Station anzufahren.

	 


Option 3:

	Ich bleib dann mal zu Hause

	Der Appetit kommt bekanntlich beim Essen. Wenn Du – wie ich es gemacht habe – ganze Dekaden vor Erreichen der „Altersgrenze für die Regelaltersrente“ aus dem aktiven Erwerbsleben ausscheiden möchtest, fährst Du noch ein bisschen weiter im Zug. Du baust auf dem Erlernten auf und beschäftigst Dich zusätzlich mit unternehmerischen Strukturen und Deinem Kostentreiber Nummer 1: die Steuer. Du machst Dich komplett unabhängig vom umlagefinanzierten Rentensystem, und auch das Datum des Renteneintritts spielt für Dich keine Rolle mehr. Du hast Option 3 gewählt und Dich komplett vom staatlichen Rentensystem entkoppelt.

	Option 3, die vollständige finanzielle Unabhängigkeit, ermöglicht es Dir, Deinen Lebensstandard beizubehalten und gleichzeitig die Freiheit zu genießen, Dein Leben nach Deinen eigenen Vorstellungen zu gestalten. Mit der richtigen Planung und klugen Entscheidungen kannst auch Du dieses Ziel erreichen und ein erfülltes Leben führen.

	Hier endet Deine Fahrt, Du hast erreicht, was der Buchtitel in Aussicht stellt: Du bist finanziell frei, kannst Deine Ausgaben aus weitgehend passiven Einkommensströmen decken und arbeiten wann, wo und wie viel Du möchtest.

	Mit Deiner Zugfahrt einher geht der Aufbau von Vermögen, auch wenn dies nicht das primäre Ziel gewesen ist. Das eigentliche Ziel war, laufende Zusatzeinnahmen zu erreichen, von denen Du ein selbstbestimmtes Leben führen kannst. Das Vermögen und auch die Kontinuität der zusätzlichen Einnahmen solltest Du schützen und gegen Risiken absichern. Darum geht es im Ausblick nach der Zugfahrt.
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	Dein Weg zu Option 3:
Die vollständige finanzielle Unabhängigkeit!

	 

	Überlege nun

	Warum liest Du dieses Buch? Möchtest Du Option 1 erreichen, um Deine Altersvorsorge zu verbessern und im Rentenalter nicht jeden Cent zweimal umdrehen zu müssen? Oder strebst Du Option 2 an, weil Du ein bisschen Freiraum neben Deinem Job haben möchtest, dem Du gern, aber mit weniger Zeitinvestition weiter nachgehen möchtest? Oder visierst Du Option 3 an: „Ich steige ganz aus dem Erwerbsleben aus“?

	Vielleicht geht es Dir auch so wie mir. Als ich am 22. März 2016 meinen Personalausweis beim Amtsgericht vorlegte und mein Gebot bei einer Zwangsversteigerung abgab, hatte ich noch nicht den Plan: „So, Helge, das ist jetzt der Startschuss, und in zehn Jahren habe ich mit meinem Immobilienimperium einen Einkommensstrom aufgebaut, so dass ich meinen Job kündigen kann.“

	Damals hatte ich keine Kenntnis von einer Option 2 oder gar 3. Es reizte mich, etwas Neues zu machen und damit einen Baustein für mein Vermögen zu schaffen. Vermögen war mir damals wichtig, da ich merkte, dass bis dato kaum welches aufgebaut hatte. Ein vorzeitiger Ausstieg aus dem aktiven Erwerbsleben war damals nicht mein Anspruch, ich hatte schlichtweg weder das Wissen noch die Erfahrung von heute, und wahrscheinlich auch noch nicht das Selbstvertrauen. Selbstvertrauen kommt mit Erfahrungen und durch das Miterleben, wie die Dinge im Kleinen funktionieren. Dann machst Du sie größer und beobachtest, wie auch das funktioniert und wovon der Erfolg abhängt.

	Ich kann mir gut vorstellen, dass viele von Euch – liebe Leser – auch gedanklich in Option 1 stecken – und das ist schon allemal besser, als sich mit Option 0 zufrieden zu geben. Es ist auch nichts Ungewöhnliches, sich zunächst nicht für Option 2 oder 3 berufen zu fühlen. Bei mir war das auch so. Aber irgendwann merkt man: Da geht ja viel mehr! Ich habe mir mehr und mehr Wissen aneignet durch Bücher, Videos, Podcasts und am Wichtigsten – durch eigene Praxiserfahrungen. Meine Strategie habe ich – unter Zuhilfenahme erfahrener Berater und anderer Investoren aus meinem zunehmen größer werdenden Netzwerk – entwickelt. Diese Erkenntnisse gebe ich Dir in diesem Buch mit auf den Weg und Dir damit die Möglichkeit, viel früher als ich Deinen persönlichen Fahrplan zu erstellen.

	 

	 Frage Dich: [image: Image]

	Welche Gedanken und Ideen gehen Dir nach der Lektüre des Kapitels durch den Kopf?

	

	 

	Bist Du bereit, auf Deinen persönlichen Zug aufzusteigen?

	

	 

	 

	 


3 | Ich bleib dann mal zu Hause – meine Beweggründe für diesen Schritt

	 

	Als ich in Option 2 merkte, wie gut der Aufbau meines Immobilien-Business gelang, kam die Zeit des Abwägens – bereits jetzt schon beruflich etwas kürzertreten und ein Early Retirement Angebot meines Arbeitgebers abwarten oder sogar ganz aussteigen. Und je länger ich nachdachte, desto klarer wurde mir, wie ich meine Zukunft verbringen möchte, welche Prioritäten ich setzen werde. Bevor ich Dir meine persönlichen Beweggründe nenne, möchte ich jedoch ganz deutlich betonen: „Work-Life-Balance“ hatte mit meiner Entscheidung nichts zu tun!

	Der Wunsch nach einem frühzeitigen Ausstieg hat nichts mit „Work-Life-Balance“ zu tun.

	Ich sage es mal sehr direkt: Wenn „Work-Life-Balance“ Dein Thema ist, dann hast Du augenscheinlich den falschen Job. Du musst Deine Berufung finden und schauen, wie Du mit dieser Dein Geld verdienst und nicht einen Job machen, der Dir nicht gefällt und Du eine bessere Balance brauchst mit Dingen, die Dir einen Sinn geben.

	Menschen, welche den „falschen“ Beruf gewählt haben und nach „Work-Life-Balance“ verlangen, sind diejenigen, die sich beschweren: „Oh nein, schon wieder Montag,“ und Sprüche wie „Thank God, it’s Friday“ oder „Hoch die Hände, Wochenende“ feiern.

	Ich hatte nicht einen einzigen Tag in meinem Erwerbsleben, in dessen Verlauf ich auf die Uhr geschaut und den Feierabend herbeigesehnt habe. Nicht ein einziges Mal, da mich meine Arbeit erfüllte und ich offenbar den für mich richtigen Job hatte.

	 

	Mehr Zeit für die wichtigen Dinge im Leben

	Ein ehrliches und völlig anständiges Ziel, wenn man viele Jahre gearbeitet hat. Und je früher man dieses Bedürfnis ausleben kann, desto länger hat man auch noch was davon. Vielleicht kennst Du auch Menschen, die sich in mehr oder weniger verantwortungsvollen Positionen jahrelang aufgerieben haben für die Firma, mit Anfang oder Mitte 60 in den wohlverdienten Ruhestand gingen, dann aber die 70 nicht mehr erreicht haben.

	Auch ich freue mich darauf, jetzt mehr freie Zeit zu haben für Dinge, die mir am Herzen liegen. Für den einen mögen das Entertainment-Programme im Fernsehen oder von den Streaming-Diensten sein, der andere vergnügt sich mit Videospielen. Meine Interessen liegen nach wie vor darin, Werte zu schaffen, die einen Mehrwert bieten, mich kontinuierlich weiterzuentwickeln und mein Wissen weiterzugeben.

	 

	Zeit für die Familie

	Während meiner beruflichen Laufbahn hat meine Frau Bianca mir stets den Rücken freigehalten, mir die Flexibilität ermöglicht, mit der ich meine berufliche Karriere aufbauen konnte. Ich kann mich gut an Projekte zu Beginn meiner Laufbahn erinnern, bei denen ich ein Jahr lang selbstverständlich jeden Montag früh mit der ersten Maschine nach London geflogen bin und erst am Freitagabend wieder heimkam, danach anderthalb Jahre jede Woche nach Zürich und immer nur für das Wochenende zurück nach Hause.

	Für die projektbedingten Interkontinentalreisen wie zum Beispiel mehrfach in die USA in die USA ging dann der Flieger meist auch schon am Sonntagmittag, da blieb dann vom gemeinsamen Wochenende nicht mehr viel übrig. Das sollte sich im Verlauf der Karriere ändern – die Auswärtsaufenthalte wurden kürzer, aber nicht weniger. Mit dem einen oder anderen Tag Home-Office in der Woche wurde das in Hinblick auf das Familienleben kompatibler. Aber ein hohes Maß an Flexibilität war nach wie vor gefordert – kurzfristiger Kundentermin am nächsten Tag, früh morgens zum Flughafen – unter der Woche konnte man mit mir nicht wirklich etwas planen. Meine Frau hat das alles abgefangen, auch als später Immobilien hinzukamen. Dafür bin ich Dir, Bianca, unendlich dankbar.

	Wir sind mehr als zwanzig Jahre verheiratet und haben gemeinsam eine wundervolle Tochter, die schon bald erwachsen ist. Mir ist es gelungen, bei den wesentlichen Ereignissen wie Aufführungen in der Schule, Kindergeburtstage etc. immer physisch dabei gewesen zu sein. Auch hier hat meine Frau so manches Mal gezaubert, damit das alles so funktioniert hat. Beim Freundeskreis war das ähnlich – unter der Woche ging meistens nichts, die Wochenenden hat meine Frau organisiert.

	Nun, mit meinem Ausstieg aus dem aktiven Erwerbsleben kann ich mich etwas mehr einbringen und familiäre Verpflichtungen wahrnehmen – statt mich wie gewohnt wieder geschäftlich bedingt zu entschuldigen.

	Da ich mich unternehmerisch betätigen und unseren Immobilienbestand weiter entwickeln möchte, werde ich sicher nicht wie Loriot nach dem Renteneinstieg versuchen, den Haushalt zu optimieren, aber das Ganze wird nach vorn gerichtet ausgewogener sein und meiner Frau Zeit geben für die Dinge, die ihr wichtig sind.

	 

	Zeit für Hobbys und persönliche Interessen

	Als leidenschaftlicher Musiker hatte ich in unserem Haus ein Tonstudio mit einem ansehnlichen Arsenal an Instrumenten eingerichtet. Das wurde im Verlauf mehr und mehr umfunktioniert in ein Home-Office.

	Tatsächlich machte mir die Musik schon immer viel Spaß. Nur damit ließen sich meine und unsere finanziellen Erwartungen nicht realisieren. Das Hobby zum Beruf zu machen, hat in diesem Fall leider nicht funktioniert. Das Spielen in Bands war aufgrund meiner ständigen Auswärtstätigkeiten auch nicht mehr möglich, ohne die anderen Bandmitglieder immer wieder zu verärgern weil der Herr Gitarrist wieder irgendetwas Wichtigeres zu tun hat. Und das Wochenende verbringst Du nach so einer Arbeitswoche lieber im Kreise Deiner Familie als in einem Proberaum.

	Genau wie meine Gitarrensammlung und das Schlagzeug, standen auch meine Hantelbank und meine Rudermaschine die meiste Zeit dekorativ und ungenutzt herum. Selbst der Sport musste zeitlich hocheffizient erfolgen – ich gehe seit 8 Jahren zum EMS Training (Electrical Muscle Stimulation), wo Deine Muskulatur innerhalb von nur 20 Minuten angeleitet durch einen Personal Trainer erschöpft wird. Nach vorn gerichtet schwebt mir ein ausgewogeneres Sportprogramm vor, bei welchem Kraftund Ausdauertraining das Hauptprogramm bildet und EMS lediglich als Ergänzung dient.

	 

	Zeit für die Gesundheit

	Ich befinde mich in der glücklichen Lage, über gesundheitliche Probleme noch nicht klagen zu müssen. Dennoch machte dieser Punkt einen Teil meiner Motivation aus, meine Kündigung einzureichen. Insbesondere mit dem Thema „Burnout“ hatte ich in meinem beruflichen Umfeld immer wieder Berührungen, auch wenn es – Gott sein Dank – bei mir nicht dazu kam.

	Sowohl in meinem Freundeskreis als auch im Arbeitsumfeld hatte ich mit unter Burnout leidenden Menschen zu tun. Von außen betrachtet kann man manchmal auf rationaler Ebene die Ursachen dafür nicht auf den ersten Blick erkennen oder gar nachvollziehen. Was dem einen zu viel ist, steckt der andere problemlos weg. Dennoch geschieht es. Als Mensch, dem andere Menschen nicht egal sind, schaue ich dann auch hinter die Kulissen.

	Eine der häufigsten Ursachen für einen Burnout, welche ich beobachten konnte, war, wenn Menschen einen Job machen müssen, welchen sie zunehmend mit steigendem Widerwillen erledigen. Denn eins ist klar: Wer morgens schon 90 % seiner Energie dafür verwenden muss, sich zur Arbeit zu schleppen, hat nur noch 10 %, um diese zu erledigen. Tragisch ist es, dem Betroffenen dabei zuschauen zu müssen und nur wenig bis nichts ausrichten zu können. Wie beispielsweise einem äußerst fachkompetenten Beraterkollegen, der einst phänomenal moderieren konnte und plötzlich keinen einzigen Workshop mehr zustande brachte.

	Bislang blieb mir dies erspart. Aber bei meinen gedanklichen Runden hinsichtlich dieses Kapitels kamen in mir mehr und mehr Erkenntnisse zu Tage, die ich vorher so nicht hatte. Auch wenn ich professionell und souverän mit hoher Belastung umgehen kann, so habe ich zunehmend immer mehr Sorge davor, dass ich meinen Körper überlaste. Ich mutete mir gesundheitlich sehr viel zu und ich bezweifle, dass das weitere Einnehmen von Supplements und etwas Joggen und EMS auf Dauer die richtige Lösung gewesen wären. Somit macht dieser Punkt bei mir durchaus einen nicht unwesentlichen Anteil an meiner Entscheidung aus, weswegen „ich dann mal zu Hause bleibe“.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie viel Prozent Deiner Arbeitszeit bringst Du täglich für aus Deiner Sicht interessante, wertschöpfende oder anderweitig wertvolle Tätigkeiten im Vergleich zu unsinnigen bis hin zu verhassten Tätigkeiten auf, mit denen Du . . .

	 

	a) nur den Apparat oder „den Laden hier“ am Laufen hältst, %

	b) den  Chef  oder  Vorgesetzten  glücklich machst und ihn gut dastehen lässt, %

	c) stumpfe, wiederkehrende und häufig rein administrative Tätigkeiten ausführst, %

	d) unnötige und völlig ineffiziente Tätigkeiten erbringst, wie Warten, Suchen, längst nicht mehr benötigte Schritt ausführen, %

	e) ständig die Fehler der Anderen ausbaden, nachbearbeiten oder korrigieren musst . . . %

	 

	Die persönliche Toleranzgrenze mag da von Person zu Person unterschiedlich sein und sie kann sich über die Jahre auch verändern. Auch bei mir gab es Zeiten, in denen ich inhaltlich unnötige, jährlich angeordnete Pflichttrainings zu Sicherheit am Arbeitsplatz („Steigen Sie nicht auf einen Büro-Drehstuhl, um die Glühbirne zu wechseln!“, „Heben Sie schwere Kartons nicht alleine hoch!“, „Falten in Teppichen können eine Stolpergefahr darstellen!“ usw.) wegklickte und weglächelte. Zum Schluss konnte ich das aber nicht mehr. Ich habe mich immer wieder und immer öfter bei der Frage ertappt, ob ich meine wertvolle Lebenszeit wirklich damit verbringen möchte.

	Bedenken wir den Appell von Henry Ford „Love it, change it or leave it“. Es ist tatsächlich so: Wenn wir mit etwas unzufrieden sind, haben wir nur diese 3 Optionen. Fragen wir uns also, ob wir die Situation vielleicht aus einem neuen, positiveren Blickwinkel sehen und so lernen können, sie zu akzeptieren. Gelingt uns das nicht, schöpfen wir im nächsten Schritt alle Möglichkeiten aus, die Situation zu verändern. Scheitern wir auch damit, sollten wir schnellstmöglich die Konsequenzen ziehen und die Situation beenden. Wir müssen uns bewusstmachen, dass wir allein für unser Leben verantwortlich sind.

	 

	Zeit für persönliche Weiterentwicklung

	Neben allen bisher genannten Punkten liegt mir auch Zeit für ein lebenslanges Lernen sehr am Herzen. Mein gesamtes Wissen zum Thema Geldanlage, Aktien und Immobilien habe ich in weiten Teilen aus Büchern. Zum Ende meiner beruflichen Laufbahn hatte ich – abgesehen von Flugreisen – faktisch nirgendwo mehr Zeit, um in Ruhe ein Buch zu lesen. Der Stapel an bestellten Büchern, die auf mich warten, hat inzwischen eine stattliche Höhe angenommen. Es gibt so vieles, das ich noch lernen möchte und auf das ich neugierig bin.

	Ich empfinde es als Privileg und bin sehr dankbar dafür, dass wir in unseren Breitengraden die Möglichkeiten zu einem lebenslangen Lernen haben. Es ist bedauerlich zu sehen, wie viele Menschen das für selbstverständlich halten und noch bedauerlicher, dass so viele es nicht in Anspruch nehmen und stattdessen mit sinnleeren Aktivitäten ihre kostbare Zeit vertreiben. Ich kann gar nicht genug Zeit haben, um mein Leben mit guten Dingen zu füllen. Welche sind Deine möglichen

	„Ich-möchte-mehr-Zeit-Gründe“?

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche Motivation treibt Dich an, mehr Zeit haben zu wollen?

	

	 

	Welchen Anteil meiner persönlichen Gründe siehst Du in Deinen Wünschen? 

	

	 

	Welche anderen Ziele hast Du? Bzw. welche Träume, Wünsche, Hobbys hast Du an den Haken gehängt?

	

	 

	Ich möchte Unternehmer sein

	In mir reifte und wuchs ein Verlangen: „Ich möchte die vollständige Freiheit über meine Zeit und meine Handlungen. Ich möchte mein eigener Herr sein und niemandem Rechenschaft ablegen müssen.“ Dazu bin ich bereit, meine Komfortzone und den sicheren Hafen mit monatlichem Gehaltseingang, Lohnfortzahlung im Krankheitsfall, Unfallversicherung und vielen weiteren Annehmlichkeiten mehr zu verlassen.

	Es fühlt sich zunächst ungewohnt an, denn ich bin nicht in einer Familie von Selbstständigen oder Unternehmern aufgewachsen, sondern in einer ganz normalen Arbeiterfamilie: Der Mann geht arbeiten, die Frau bleibt zu Hause.

	Bei meiner Frau Bianca war das anders. Ihre Eltern waren Inhaber einer Bauunternehmung. Ihr Vater war Maurer, ihre Mutter hat die kaufmännische Abwicklung und Lohnbuchhaltung gemacht. Der Betrieb hatte zu Spitzenzeiten rund 15 Mitarbeitende. Sie konnten jede Entscheidung selbstbestimmt treffen und führten, für mein Empfinden, ein besseres Leben als mancher Konzernchef, der als angestellter Geschäftsführer seinem Job nachgeht und immer unter Beobachtung und Restriktionen eines Aufsichtsoder Betriebsrats und der Anteilseigner steht. Meine Schwiegereltern konnten ihre Geschicke selbst bestimmen.

	Tatsächlich wurde ich bereits mehrfach gefragt, warum ich mich nicht als Unternehmensberater selbstständig mache. Das Einkommen freiberuflicher Unternehmensberater ist sehr gut, wenn sie über so viel Wissen verfügen, wie auch ich es mir als Experte in den letzten Jahre angeeignet habe. Aber meine Prioritäten sind anders. Als Freelancer tauschst Du per Definition Zeit gegen Geld – Du wirst im Regelfall nach Deinen geleisteten Stunden bezahlt. Mir war wichtig, stets über den Mehrwert, den ich erwirke, kompensiert zu werden und nicht über das Produkt aus Anzahl Stunden multipliziert mit einem Stundensatz.

	Ich möchte unternehmerisch tätig sein. In der Aufbauphase erfolgte das nebenberuflich. Da war ich gerne bereit, mich um meine Häuser und Wertpapierdepots früh morgens vor der Arbeit, spät abends danach und am Wochenende zu kümmern. Sei es daheim für Arbeiten am Computer oder physisch vor Ort, indem ich zu Besichtigungen oder Häusern im Bestand gefahren bin, das eine oder andere überprüft habe oder sogar in Ausnahmefällen selbst machte. Meine Frau hielt mir den Spiegel vor und zählte die ganzen Dinge auf, die ich zukünftig unter der Woche machen kann, anstelle alles irgendwie an den Randzeiten zu erledigen, zwischendurch in den Kalender zu quetschen oder am Wochenende Zeit damit zu verbringen.

	Heute bin ich alleiniger Geschäftsführer von fünf Kapitalgesellschaften, die ich unter einer Holding vereine. Absolute Freiheit über die eigene Zeit und das eigene Tun und Handeln sind meine Motivation.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie viel „Unternehmer“ steckt in Dir?

	

	 

	Wie wichtig ist Dir Selbstbestimmung in Deinem Tun?

	

	 

	Welche mutigen Schritte bist Du bereits in Deinem Leben gegangen?

	

	 

	Karriereziel erreicht

	Als ich nach meinem Hochschulstudium in die Beratung einstieg, tat ich dies ohne die Absicht, eines Tages Partner zu werden und einen großen Kompetenzbereich zu verantworten. Ähnlich wie bei Anwaltskanzleien ist der Partner in einer Beratungsgesellschaft die höchste Stufe des Karrieremodells und dort meist Miteigentümer. Mir boten sich Gelegenheiten, die ich als solche erkannte und wahrnahm. Ich bin froh und dankbar, dass es so kam. Die letzten Jahre meiner Tätigkeit verantwortete ich bei einem sogenannten „Big Four“-Unternehmen das SAP Beratungsgeschäft – einen wesentlichen Kompetenzbereich des Beratungsportfolios, der als eines der größten Wachstumsfelder höchste Aufmerksamkeit hatte. Diese „Big Four“ sind die weltweit größten Wirtschaftsprüfungsgesellschaften. In der Wirtschaft bezeichnet man diese Marktform als Oligopol, wenn wenige Marktteilnehmer den Markt dominieren. Neben traditionellen Dienstleistungen wie Steuerberatung, Strategieund Marketingberatung, Unternehmensbewertungen, Marktanalysen und juristische Dienstleistungen bieten sie auch Beratung für Unternehmen an, die ihre Strukturen und Geschäftsprozesse digital transformieren möchten oder müssen. Letzteres war bis zuletzt mein Kerngebiet.

	Streng genommen war diese Karriere nicht mein von langer Hand geplantes Ziel, ich habe es nie darauf angelegt, sondern nahm immer wieder Chancen wahr, wenn ich auf sie traf und entschied offenbar stets gut. Jedoch kam ich eines Tages an den Punkt, an dem ich mich fragte: „Helge, welche Position oder Aufgabe gibt es in dieser Firma noch, die Dich reizen oder noch mehr erfüllen würde?“ Ich verantwortete bereits zwei Vollzeit-Positionen: Das SAP-Beratungsgeschäft in Deutschland und gleichzeitig in Westeuropa. Aus beiden Blickwinkeln schaute ich mir die Perspektiven an, auf der Suche nach einem potenziellen weiteren Karriereschritt oder-ziel. Ich kam beim Vergleich der unterschiedlichen Rollen, Positionen und Aufgabenbereiche zu der Erkenntnis, dass keine andere Position in diesem riesigen, internationalen Unternehmen besser zu meinen Vorstellungen passt als die beiden, die ich bereits innehatte.

	Für mich war klar: „Den passendsten und stimmigsten Job für Dich in dieser Firma, den hast Du genau jetzt. Die Kombination aus nationalen und internationalen Aufgaben ist abwechslungsreich, Du hast ein Team von deutlich über 1.000 Leuten und kannst Menschen in ihrer Karriereentwicklung begleiten, Du treibst Innovation voran, entwickelst die Beratungsleistungen, die die Kunden morgen benötigen werden.“

	Jeder weitere Schritt auf der Leiter nach oben wäre für mein Empfinden mit für mein Empfinden wenig erstrebenswerten Tätigkeiten verbunden gewesen. „More of the same“ übte inzwischen genauso wenig Reiz auf mich aus wie ein potenzieller Wechsel zum Wettbewerb, der regelmäßig an meiner Tür geklopft hatte.

	Vielleicht lässt sich dies am besten am Beispiel eines Bergsteigers veranschaulichen, der auf dem lang ersehnten Gipfel ankommt, damit sein größtes Ziel erreicht und nun keine weiteren Ziele mehr hat. Oder nehmen wir einen Tennisspieler, der als Sieger in Wimbledon vom Platz geht und damit die höchste Auszeichnung in seiner Karriere erhält. Sie haben alles erreicht – und jetzt? Die bekannten Beispiele empfanden völlige Leere, das Ziel und den Sinn zwar gewonnen und gleichzeitig verloren. So dramatisch war dies in meinem Falle nicht – ich hatte einen spannenden, erfüllenden Job mit einem hervorragenden Team und war dank meiner nebenberuflich aufgebauten Geldmaschinen längst finanziell frei.

	Ich hatte mein Karriereziel erreicht. Aber ich verspürte keine Leere, keine Sinnlosigkeit, sondern für mich ging es weiter. Mit einem neuen Ziel, einem anderen Sinn.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie bewertest Du Deine berufliche Situation?

	

	 

	Hast Du bereits alles für Dich Erstrebenswerte in Deinem aktuellen Unternehmen erreicht? 

	

	 

	 

	Oder gibt es auch für Dich einen anderen Weg, der sich zu beschreiten lohnt?

	

	 

	Vielleicht findest Du auch die eine oder andere Anregung in folgendem Exkurs, in welchem ich diverse Quellen zu dem Buch und der Idee von Hermann Scherer aufzeige.

	 

	 


Chancenintelligenz:
Was haben die anderen, was ich nicht habe?5
Die Anzahl der Chancen, die jeder im Leben hat, ist prinzipiell unendlich. Der Unterschied ist, manche nutzen ihre Chancen täglich, andere suchen sie lebenslang. Manche Menschen haben es irgendwie besser raus als die anderen, ihre Chancen zu erkennen und Vorteile für sich
 und ihre Vorhaben daraus zu ziehen: Sie durchschauen Situationen und erkennen jederzeit sofort, was sie als nächstes tun müssen, um die Gelegenheit zu nutzen, die andere noch gar nicht erkannt haben. Wie machen die das nur? (. . . ) In immer enger werdenden und immer dichter besetzten Märkten ist Chancenintelligenz aus mehrfacher Sicht wichtig: Ein hoher »CQ« befähigt dazu, sich privat und beruflich immer neue Ideen einfallen zu lassen, sich neue Vorgehensweisen anzueignen, sich neuen Problemen zu stellen und sie zu lösen, neue Kunden zu gewinnen und neue Märkte zu erobern.

Chancen erkennen und nutzen6
Hermann Scherer hat genau hingesehen und erklärt in seinem Buch, was Erfolgsmenschen auszeichnet und was sie anders machen als andere. Denn keinesfalls haben solche „Glückskinder“ einfach nur zufällig mehr Glück im Leben. Vielmehr besitzen sie unter anderem eine besondere Fähigkeit: Sie sind in der Lage, die Chancen, die vor ihnen liegen und die sich ihnen bieten, zu erkennen und zu nutzen. Sie haben dafür einen ganz bestimmten Fokus und sich diese Haltung zu eigen gemacht.

So wie andere reflexartig leider nur zu oft sofort Probleme und Schwierigkeiten sehen, sind sie sozusagen darauf konditioniert, primär Chancen und Möglichkeiten zu sehen, also sich zu fragen: „Was kann ich daraus machen? Welche Möglichkeiten bieten sich mir daraus? Welche Chance kann ich aus diesem Vorfall, aus dieser Beobachtung nutzen? Wie kann ich dies in eine Chance, in einen Vorteil, in eine neue nützliche Erkenntnis umwandeln?“
Menschen mit diesem besonderen Chancenblick verfügen über ein sensibles Gespür für Situationen, sie haben den Mut, Regeln zu brechen, sie sind genaue und interessierte Beobachter, haben eine gute und ausgeprägte Wahrnehmung und gehen nonkonformistisch und mit eigenen Meinungen durchs Leben.

Chancen sind Potenziale, die es umzusetzen gilt7
Geradezu tragisch ist, dass wir die meisten Chancen als solche gar nicht oder viel zu selten erkennen. Und selbst die wenigen, die wir wirklich wahrnehmen, nutzen wir nur zu einem geringen Teil und geben schnell wieder auf, wenn sich Widerstände bilden. Möglich ist auch, dass Menschen Chancen zwar entdecken, sich aber dann dagegen entscheiden – schlicht falsche Entscheidungen getroffen haben, was wir alle hin und wieder tun. Und schließlich könnte es sein, dass die Betroffenen den Aufwand gescheut haben, eine vorhandene Chance tatsächlich zu nutzen. Denn Chancen sind Potenziale, die es umzusetzen gilt. Und keine Geschenke, die den Erfolg fix und fertig mitliefern. Allerdings ist es auch eine Frage des Selbstvertrauens und der Beharrlichkeit, an
„die Chancen von Chancen“ zu glauben.

Techniken der Chancenerkennung8
Es gibt zahlreiche sehr gut umsetzbare Techniker der Chancenerkennung. Dies sind beispielsweise die folgenden:

• Umgeben Sie sich mit interessanten Menschen – bewusst auch mit solchen, die anders sind als Sie, in ganz anderen Jobs arbeiten, die Welt anders sehen.
• Blicken Sie öfter mal über den Tellerrand Ihrer eigenen Branche: Was tut sich anderswo?
• Fragen Sie ruhig mal jemanden, der keine Ahnung von Ihrem Geschäft hat, nach seiner Meinung. Möglicherweise versetzt er Sie in Erstaunen.
• Saugen Sie Informationen auf: Via Internet, durch Bücher, Zeitschriften, Vorträge, Seminare . . . So bleiben Sie wach und beweglich.
• Spinnen Sie einfach mal: Was wäre, wenn . . . ? (Beispiele: Wenn Sie drei Wünsche frei hätten . . . Wenn Sie risikolos gewisse Investitionen tätigen könnten . . . ) Sind Sie selbst ein eher nüchterner Typ, suchen Sie sich einen kreativen Sparringspartner.
• Probieren Sie gelegentlich Dinge aus, die Sie noch nie gemacht haben.
• Streichen Sie Sätze wie „Das kann nicht funktionieren“ aus Ihrem Repertoire. Denken Sie lieber noch mal drüber nach, ob es nicht doch klappen könnte.
• Gönnen Sie sich öfter mal kleine kreative Pausen – lassen Sie die Gedanken einfach wandern. Im Hamsterrad fällt einem in der Regel nichts Geniales ein.
• Wenn Ihnen eine Idee durch den Kopf schießt: Schreiben Sie sie auf! Sofort! Morgen früh ist sie sonst möglicherweise weg.


	 

	In meiner Wahrnehmung ist die hohe Kunst der Chancenintelligenz einerseits das Erkennen von Chancen und andererseits das Differenzieren zwischen echten Chancen und den Sonderangeboten am Wegesrand.

	Während der 26 Jahre im Beratungsgeschäft hatte ich sehr unterschiedliche Aufgaben. Anfangs der Fachexperte und -berater für bestimmte inhaltliche Fragestellungen, später der Projektleiter und Manager auf Beratungsprojekten und zuletzt als Partner die Akquisition neuer Projekte sowie die strategische Weiterentwicklung des Unternehmens. In allen diesen Fällen wurden mir regelmäßig Jobs angeboten, direkt von Wettbewerbern oder von Personalvermittlern, den sogenannten Headhuntern. Ich habe jedoch nur sehr wenige Male das Unternehmen gewechselt und die vielen Sonderangebote am Wegesrand liegen gelassen. In den 26 Jahren habe ich genau drei Mal die Seiten gewechselt, als ich die Chancen als solche erkannt habe.

	Bei meinen Immobilien ist das ähnlich. Mir werden täglich Kaufangebote zugetragen. Das Erkennen und Wahrnehmen von wahren Chancen ist der Schlüssel, und dann lässt Du andere Gelegenheiten vorbeiziehen.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	 

	Erkennst und nutzt Du Chancen pro-aktiv oder lässt Du sie eher liegen?

	

	 

	Welche Aufgaben reizen Dich in Deinem Unternehmen, die Du erreichen möchtest oder siehst Du Deine Zukunft ebenfalls abseits des Erwerbslebens? 

	

	 

	Über welche verpassten Chancen ärgerst Du Dich?

	

	 

	Welche Techniken zur Chancenerkennung möchtest Du in Deinen Alltag integrieren? 

	

	 

	Weil ich es kann!

	Manchmal treffen Menschen aus einem ganz einfachen Grund Entscheidungen, einfach weil sie es können. Ein Beispiel: Wenn jemand im Lotto 10 Millionen Euro gewinnen würde, wird er vermutlich auch seine Kündigung einreichen, unabhängig davon, wie sehr er seinen Job mag. Mit dieser Summe lässt sich das eigene Leben so gestalten, dass man nicht mehr arbeiten muss. Oder nehmen wir ein Erbe, welches plötzlich finanzielle Unabhängigkeit beschert. Aber sind wir ehrlich: Wie oft haben wir schon von Lottogewinnern und Erben gehört, die ihr Vermögen bereits nach einigen Jahren für ihren neuen Lebensstil aufgebraucht haben, verbunden mit der fehlenden Erfahrung im Umgang mit Geld, und dann mit nichts dastanden.

	Ich ging einen anderen Weg – einen aktiven. Ich habe erfolgreich in Immobilien und Wertpapiere investiert und erreiche monatlich mittlerweile eine stattliche Summe an Nettomieteinnahmen und Dividenden. Nach Abzug von Bankraten, Verwaltungskosten, Instandsetzung und Rücklagen bleibt mir genug übrig, um den Lebensstandard meiner Familie zu halten. Irgendwann kam der Punkt, an dem meine Einnahmen aus Immobilien und Kapitalerträgen meine Haupteinnahmequelle „Gehalt“ überstiegen haben. Das gab mir die Freiheit zu sagen: „Ich kann aufhören zu arbeiten, weil ich es kann.“ Ich habe aber tatsächlich noch mehrere Jahre weitergearbeitet, weil mich der Job erfüllte und ich die vielen Aufgaben mit den von mir geschaffenen Systemen noch gut genug parallel geschafft habe.

	„Weil ich es kann“ hängt natürlich auch von den finanziellen Verpflichtungen jedes Einzelnen ab. Wer teure Scheidungen, Unterhaltszahlungen oder pflegebedürftige Familienangehörige hat, für den sieht die Rechnung sicher etwas anders aus. Das trifft auf mich glücklicherweise nicht zu. Diese Freiheit ermöglicht es mir, Entscheidungen zu treffen, die andere vielleicht nicht treffen können. Ich bin unendlich dankbar dafür, dass unsere Tochter gesund ist und dass ich eine so tolle Frau an meiner Seite habe. Ansonsten sähe mein Leben anders aus. Natürlich spielt auch Glück eine Rolle. Aber Glück ist oft das Resultat von Aktion. Aristoteles erkannte das bereits im 4. Jahrhundert v. Chr.:

	 

	„Glück ist die Folge einer Tätigkeit.“

	Aristoteles

	 

	Unser heutiges Wort „Glück“ leitet sich vom mittelhochdeutschen Begriff „Gelücke“ ab und bedeutet so viel wie „Gelingen“. Glück verlangt demnach, dass etwas dafür getan wird und man sich einsetzt. Im Glück steckt also immer ein Anteil Arbeit, bis hin zu Selbstüberwindung – ganz im Sinne von „Jeder ist seines Glückes Schmied“.

	Wer viel unternimmt, dem widerfährt auch viel. Wer hingegen nur herumsitzt, eine Serie nach der nächsten streamt und Chips isst, wird kaum vom Glück heimgesucht.

	Aber: Viele Dinge sind auch bei uns erst im zweiten Anlauf gelungen. Es ist wie bei dem Bild vom Eisberg: Man sieht stets nur die Spitze und nicht den ganzen Aufwand dahinter, nicht die zwanzig Male, bei denen man gescheitert ist.

	Und manchmal liegen Glück und Pech ganz nah beieinander. So musste ich nicht zur Bundeswehr, weil ich ausgemustert wurde – Tauglichkeitsgrad 5 (T5) heißt das im Fachjargon. Ausgemustert wegen chronischem Asthma; ich konnte keine 100 Meter laufen ohne Atembeschwerden. Jetzt könnte man sagen: Glück gehabt, er musste nicht zum Bund, ein Jahr gespart. Ja, aber ich wäre dennoch lieber gesund gewesen und hätte in meiner Kindheit Sport gemacht. Das Asthma hatte sich im Alter von Mitte zwanzig von selbst gelegt, aber in meiner Kindheit waren die Einschränkungen schon sehr eklatant.

	Nach meinem Abitur war ich ziemlich ratlos, was meine Berufswahl angeht. Ich hatte nach einigem Umhören und Beratungsgesprächen drei Optionen ins Auge gefasst:

	 

	1. Ausbildung zum Stadtinspektoranwärter mit der Perspektive auf eine Anstellung im gehobenen Verwaltungsdienst: Das schien mir damals eine sichere Nummer zu sein, ein krisensicherer Job beim Staat. Ich bewarb mich auf eine Stelle bei einer Kleinstadt im heimatlichen Landkreis und absolvierte erfolgreich den ersten Eignungstest.

	2. Studium der Physikalischen Technik an einer Fachhochschule in meiner Nähe: Das fühlte sich nach einer logischen Konsequenz an, denn ich hatte Mathematik und Physik als Leistungskurse im Abitur. Ich befasste mich intensiver mit diesem praxisnahen Studiengang, sprach mit Studierenden und war auf dem Weg, mich um einen Studienplatz zu bemühen.

	3. Ausbildung zum Industriekaufmann: Inhaltlich komplettes Neuland für mich, denn zu meiner Zeit wurden auf dem Gymnasium, welches ich besuchte, keinerlei Fächer in Richtung Wirtschaftslehre oder dergleichen angeboten. Ich fand Gefallen an der recht breiten Ausbildung und bewarb mich um einen Ausbildungsplatz bei einem mittelständischem Produktionsunternehmen am Ort.

	Meine drei Optionen hätten unterschiedlicher nicht sein können. Mit meinem heutigen Wissen auch über mich selbst weiß ich, dass Option 1 für mich der sichere Hafen war, Option 2 die „comfort zone“ und Option 3 das Neuland mit vielen Gelegenheiten, Neues zu lernen und sich in verschiedenen Bereichen auszuprobieren. Heute bin ich froh und dankbar, dass ich mich für Option 3 entschieden habe.

	Warum? In der Berufsschule stellte ich fest, dass mir die Fächer Betriebswirtschaftslehre, Volkswirtschaftslehre, Kostenund Leistungsrechnung und Buchführung unglaublich leichtfielen – ich bekam bessere Schulnoten als je zuvor auf dem Gymnasium. In der betrieblichen Ausbildung durchlief ich sämtliche Abteilungen eines Industriebetriebs und erkannte, dass mir das Verkaufen am meisten Spaß machte. Ich wurde nach der Lehre übernommen und arbeitete noch ein Jahr weiter als kaufmännischer Angestellter im Vertrieb, bis ich mich entschloss, den Job zu kündigen und Wirtschaftsingenieurwesen an einer Fachhochschule zu studieren. Das Studium schloss ich in Mindeststudienzeit mit einem Durchschnitt von 1,3 als einer der drei Jahrgangsbesten ab.

	Jetzt kannst Du Dich fragen: Hatte ich damals Glück, dass ich die richtige Entscheidung getroffen habe oder sind das eigentlich genau dieselben Muster, die sich durch mein Leben ziehen: Chancen erkennen, richtige Entscheidungen treffen, Intuition respektieren und nutzen?

	Wie ging es weiter? Meinen Studienplatz erhielt ich im Losverfahren – das heißt, dass ich nicht über die reguläre Zulassung, sondern durch ein Zufallsprinzip meinen Platz erhalten habe. Ich weiß noch genau, wie ich mit meinem Auto zur ZVS – „Zentrale Vergabestelle für Studienplätze“ – nach Dortmund gefahren bin und dort die Postkarte zur Teilnahme am Losverfahren eingeworfen habe. Auch hier lagen Glück und Pech wieder nah beieinander: Wäre ich an diesem Tag nicht dorthin gefahren, hätte ich meinen begehrten Studienplatz nicht erhalten, bei dem ich mir meiner Talente in bestimmten Bereichen erst so richtig bewusst wurde (IT, Wirtschaft, Ingenieurwesen) und der für mich richtungsweisend für die weitere Karriere in der Beratung war. Durch das Losverfahren habe ich meine Zusage allerdings sehr spät erhalten und konnte erst mitten im ersten Semester einsteigen. Dadurch habe ich nicht nur die ersten Inhalte verpasst, sondern es hatten sich unter den Kommilitonen auch bereits Gruppen, Fahrgemeinschaften etc. gebildet, was es für mich als Quereinsteiger nicht so leicht machte.

	Schauen wir uns meine berufliche Laufbahn näher an, ist sie im Resultat aufgrund der o.g. Umstände unglaublich schnell verlaufen:

	In der Schule kein Jahr wiederholt, Abitur mit 19 Jahren gemacht, nicht zum Wehrdienst eingezogen, dafür die Lehre um ein halbes Jahr auf 2,5 Jahre verkürzt, 1 Jahr Berufserfahrung im Vertrieb, Studium in Mindeststudienzeit absolviert. Ich war damals 26 Jahre alt, als ich mit dem Diplom in der Tasche meine Laufbahn als Consultant begann. Auch dort ging es für mich rasant weiter durch das Karrieremodell und nach nur 9 Jahren wurde ich im Alter von 35 Jahren zum Partner ernannt.

	Rückblickend bin ich stolz auf meinen Weg. Trotz eines schwierigen Starts und vieler Herausforderungen, habe ich bewiesen, dass man mit Entschlossenheit und Durchhaltevermögen viel erreichen und „seines-Glückes-Schmied“ sein kann – unabhängig von den anfänglichen Voraussetzungen.

	Abschließen möchte ich das Kapitel mit den Worten von Hermann Hesse:

	 

	„Das Glück ist ein Wie, kein Was, ein Talent, kein Objekt.“

	Hermann Hesse

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie definierst Du „Glück“ für Dich? Wie aktiv stehst Du für Deine Ziele und Wünsche ein?

	

	 

	Welche Hürden standen Dir bereits in Deinem Leben im Weg und wie hast Du diese bewältigt? 

	

	 

	 


TEIL II

Voraussetzungen für den Aufbau zusätzlicher Einkommensströme

	 

	Passives Einkommen, zusätzliche Einnahmen neben dem Lohn oder Gehalt – wer möchte das nicht? Wenn es allerdings so einfach wäre, würde es sicher jeder machen. Ein paar Voraussetzungen und Rahmenbedingungen möchten auf der einen Seite erfüllt sein, und ein paar Handgriffe und Tricks helfen ergänzend auf der anderen Seite. Wie mir das nebenberuflich gelungen ist, und welche Learnings und Erkenntnisse ich dabei sammeln könnte, erfährst Du in den nächsten Kapiteln.

	 


1 | Das Timing

	 

	„Alles hat seine Zeit!“, auch der Aufbau von Vermögen bzw. einer zusätzlichen oder zukünftigen Einnahmequelle neben der alltäglichen beruflichen und privaten Belastung. In manchen Lebensphasen wirst Du dafür mehr Zeit haben als in anderen. Aber nutzen solltest Du sie in jeder – egal in welcher Ausprägung – wenn auch Du ein selbstbestimmtes Leben abseits eines übervollen Kalenders führen möchtest. Sehen wir uns die unterschiedlichen Lebensphasen genauer an.

	Als berufstätiger Single hast Du wenig bis keine Verpflichtungen und bist maximal flexibel, was Du mit Deiner Zeit machst. Zusätzlich sind Deine Ausgaben in dieser Phase nicht so hoch. Ideal also, um direkt loszulegen. Du hast die Wahl, was besser zu Dir passt. Möchtest Du Dich zunächst auf Sachwerte wie Aktien, ETFs oder anderes fokussieren oder als Vermieter starten? In Teil III zeige ich Dir den Weg auf, welchen ich für mich gewählt habe. Vielleicht findest Du dort die eine oder andere Anregung. Jedoch sei eines gesagt:

	 

	 Mein Verständnis:
Das Grundprinzip: Leih Dir Geld für 1 % bis 4 % Zinsen und investiere es in Sachwerte, die eine deutlich höhere Rendite erwirtschaften. Die meisten meiner Immobilieninvestitionen haben eine Eigenkapitel-Rendite oberhalb 40 %. Die Zinsen meiner Darlehensverträge liegen derzeit bei 0,95 % bis 4,25 %.


	In fester Beziehung mit einem Partner und Kindern oder Kindeswunsch wirst Du sicher eingeschränkter sein, was Deine zeitlichen und finanziellen Freiräume angeht. Dies schließt natürlich den moderaten Beginn mit einem Vermögensaufbau nicht aus, sollte aber zeitlich in das Familienleben passen – das Tempo bestimmst Du! Hierfür eignen sich die „Klassiker“ wie ETFs, Rentensparmodelle, Lebensversicherungen u.a., da sie vergleichsweise wenig Zeitaufwand verlangen.

	Ich denke immer wieder gerne und dankbar an die tollen Momente mit unserer Tochter zurück. Um nichts in der Welt würde ich diese gegen etwas anderes eintauschen wollen. Vielleicht kennst auch Du Menschen, die so sehr im im Karrieremodus mit Tunnelblick festsitzen, dass sie keine Zeit für ihre Lieben haben. Die ihre Kinder nicht aufwachsen sehen. Ich kann für mich sagen, dass ich bei jeder Weihnachtsaufführung, jedem Geburtstag, den schulischen Feiern, wichtigen Sportevents usw. dabei war. Setze Deine Prioritäten richtig!

	Ich persönlich habe erst recht spät mit dem Aufbau von zusätzlichen Einnahmequellen begonnen – einmal abgesehen von den klassischen Altersvorsorgeprodukten. Tatsächlich baute ich erst im Alter von Mitte 40 meinen Immobilienbestand flankiert von den Wertpapierdepots auf, dann jedoch sehr intensiv und mit schneller Skalierung.

	Das Prinzip des Aufbaus zusätzlicher Einnahmequellen über die klassischen Vorsorgeprodukte hinaus funktioniert mit beiden Varianten: Früh anfangen oder wie ich erst spät. Bist Du noch in Deinen 20ern oder 30ern, spielt die Zeit für Dich. Bei den meisten ist jedoch in dieser Lebensphase das Eigenkapital ein limitierender Faktor. In Deinen 40ern oder 50ern wendet sich jedoch das Blatt typischerweise.

	Im letzten Drittel Deines Lebens verfügst Du hoffentlich über einen positiven Haushaltsüberschuss, hast jedoch nicht mehr so viel verbleibende Zeit, um beispielsweise Turbulenzen am Aktienmarkt auszusitzen oder gute Vollfinanzierungen für Immobilieninvestitionen zu erhalten.

	Wenn Du in Wertpapiere investierst – was viele Anlageberater empfehlen (nicht zuletzt, viele von ihnen an diesen Produkten mit Provisionen partizipieren) – solltest Du in der zweiten Hälfte Deiner Erwerbstätigkeit eine Umschichtung vornehmen – auch das sagen die Experten. „Das Risiko muss ab 50 jedes Jahr leicht heruntergefahren werden.“, rät Klaus Nierendorf von der Alten Hasen GmbH, einem Beratungsnetzwerk ehemaliger Banker aus Frankfurt/Main.9

	Das bedeutet meistens, den Anteil der Aktien zu reduzieren und den der Anleihen zu erhöhen. Der Grund dafür liegt in der Volatilität von Aktien. Obwohl sie tendenziell höhere Renditen bieten, können sie auch stark schwanken. Es wäre ungünstig, wenn Du nach Deiner Erwerbstätigkeit liquide Mittel benötigst, sich die nächste Wirtschaftskrise ankündigt und Dein Depot plötzlich 30 % im Minus steht.

	Ich kann nur sagen, dass ich mich sehr glücklich schätzen konnte, während der Coronakrise nicht auf Wertpapierverkäufe aus meinem Depot angewiesen gewesen zu sein. Mein „Perpetuum Immobilie“ drehte sich weiter, die Mieten kamen monatlich genauso auf das Konto wie vorher.

	Aber was wäre gewesen, wenn ich erst mit Mitte 50 hätte beginnen wollen, in Immobilien zu investieren? Der Gesetzgeber verlangt von den Banken eine sorgfältige Prüfung meiner finanziellen Situation, einschließlich meiner zu erwartenden Rentenzahlungen nebst privater Altersvorsorge. Sie müssen sicherstellen, dass ich auch nach dem Ende meines aktiven Erwerbslebens in der Lage bin, die Kreditraten zu bedienen. Hier greifen Richtlinien wie Basel III10 oder ähnliche Wohnkreditrichtlinien. Bei einem Angestellten mit positivem Überschuss ist das noch möglich. Werden die Bankraten nicht bedient, können sie Lohnoder Gehaltspfändungen in die Wege leiten. Aber später oder ohne eine feste Anstellung? Ich selbst bin heute ohne Angestelltenverhältnis mit über 50 und bin dennoch weiterhin „finanzierbar“. Aber das habe ich mir sorgfältig aufbauen müssen.

	Möchtest Du erst kurz vor der Rente beginnen, Dir über den Fremdkapitalhebel und Renditeimmobilien zusätzliches Einkommen zu generieren, wird das vermutlich kaum realisierbar werden. Nicht zuletzt aufgrund von Basel III wirst Du es schwer haben, einen Kredit zu erhalten, ohne dass dieser langfristig über Dein Arbeitseinkommen abgesichert ist. Daher:
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	Mein Tipp:

	Beginne so früh wie möglich

	 

	✔ Ich bin ein großer Befürworter davon, zunächst in einem Métier gut zu werden, eine gewisse Karriere hinzulegen, kreditwürdig zu werden und Startkapital aufzubauen.

	✔ Baue Dir parallel Deine Geldmaschine auf, mit der Du peuà-peu Dein Monatsgehalt ersetzen kannst

	✔ Wer in frühen Jahren anfängt, hat die Zeit auf seiner Seite (Zinseszins / Compounding Effekt).

	✔ Stecke nicht jeden Euro in die Finanzierung eines Eigenheims, sodass weder Geld für die persönliche Weiterentwicklung noch den Vermögensaufbau bleibt.

	✔ Genieße die Zeit mit Deiner jungen Familie, denn es gibt Dinge im Leben, die nicht wiederkommen oder später nachzuholen sind.

	 

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche Möglichkeiten und Einschränkungen bringt Deine aktuelle Lebensphase mit sich?

	

	 

	Welche beruflichen und privaten Prioritäten sind Dir wirklich wichtig?

	

	 

	Welche Maßnahmen zur privaten Altersvorsorge und zum Vermögensaufbau hast Du bereits unter Dach und Fach? Ist das, wohin sie Dich bringen, auch das, was Du möchtest? (Wenn Du mit Deinem finanziellen Set-up vollends zufrieden bist, hättest Du Dir womöglich dieses Buch nicht gekauft)

	

	 

	 


2 | Habe Deine Bonität im Auge und die Finanzen im Griff

	 

	Betrachten wir einmal den Klassiker eines Lebenslaufes: Schule, Ausbildung, vielleicht ein Studium, erste Festanstellung und dann hoffentlich Karriere. Mit steigendem Gehalt erreichst Du üblicherweise einen Haushaltsüberschuss, allerdings nur, wenn Du aufpasst, dass mit Deinem höheren Einkommen nicht auch Deine Ausgaben proportional ansteigen. Das ist nur allzu verlockend. Die Urlaube werden schnell luxuriöser, der Firmenwagen schicker, die Anzahl der PS in der Garage höher. Jedoch muss die Schere irgendwann auseinandergehen, wenn Du etwas aufbauen möchtest, womit Dein Erwerbseinkommen ersetzt werden kann.

	Auch ich habe viele Jahre lang relativ viel Geld ausgegeben für teure Designerkleidung für die Freizeit, die schicke mechanische Uhr am Handgelenk, im Business wurden rahmengenähte Schuhe, Maßanzüge und handgenähte Hemden getragen und mit hochwertigem Reisegepäck die Welt bereist. Das ist ein Stück weit in Ordnung – hochwertige Dinge haben manchmal ihren Preis und es ist einfach nachhaltig, wenn Deine Schuhe 10 oder 20 Jahre lang halten. Einen bestimmten Dresscode brauchst Du in manchen Berufen auch. Aber behalte stets im Auge: Kaufe keine Dinge, die Du nicht brauchst, um Leute zu beeindrucken, die Du nicht magst. Auch wenn Du das Geld hast, gehe weise damit um.

	Was viele beim Blick auf ihren Gehaltszettel nicht sehen, ist die Bonität11, die ihr Arbeitsvertrag je nach Erfolg im Job und Disziplin bei den Ausgaben mit sich bringen kann.

	 

	 Mein Verständnis:
Eine hervorragende Bonität ist eine der wesentlichen Voraussetzungen für den nebenberuflichen Aufbau von Vermögen und insbesondere das von mir später beschriebene Modell, wenn Du fremdfinanziert das Geld anderer Leute für Dich arbeiten lassen möchtest.


	Wer über keine gute Bonität verfügt, sollte daran arbeiten. Mancher hat in der Vergangenheit Fehler gemacht wie etwa den längst vergangenen Urlaub, den Fernseher oder sonstige Konsum-Ausgaben auf Kredit gekauft. Oder im jugendlichen Leichtsinn die Mahnung vom Fitness-Studio oder dem Handyvertrag nicht so ernst genommen.

	 

	Warum eine gute Bonität so wichtig ist

	Ein bewährter Weg, Vermögen aufzubauen, ist die Verwendung anderer Leute Geld – nein, nicht wegnehmen, sondern leihen. Dieses bekommt man jedoch nur geliehen, wann man glaubund vertrauenswürdig ist.

	Das Wort Kredit kommt aus dem Lateinischen – von „credere“ (= glauben). Das bedeutet, jemand glaubt daran, dass er sein verliehenes Geld zurückbekommt. Das mit dem „Daran-Glauben“ reicht vielleicht im privaten Umfeld; eine Bank oder ein Investor vergibt jedoch kein Start-Kapital auf Treu und Glauben. Diese verlangen handfeste Nachweise Deiner Bonität. Und jemandem, der schon seinen Fernseher oder Urlaub nicht aus eigenen Mittel bezahlen kann oder seinen Zahlungsverpflichtungen an anderer Stelle nicht nachgekommen ist, leiht man schlichtweg keine größeren Beträge. Diese werden jedoch benötigt, damit der Fremdkapitalhebel12 funktioniert und eine Skalierbarkeit in die Wege geleitet werden kann. Aber dazu in Teil III mehr.
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	Mein Tipp:

	Besorge Dir noch heute Deine Selbstauskunft

	Ohne eine makellose SCHUFA-Historie bzw. einen hohen SCHUFA-Score gibt es selten einen Kredit. Lass Dir Deine SCHUFA-Auskunft zuschicken und schaue, ob Altlasten ordnungsgemäß gelöscht wurden oder vielleicht sogar falsche Einträge bestehen. Lasse diese unverzüglich entfernen.

	 

	Gehen wir gedanklich noch einmal einen halben Schritt zurück: Deine Karriere läuft an, Dein Gehalt steigt und „eigentlich“ müsstest Du genug übrighaben, um ein Vermögen anzuhäufen – aber dieser Zustand stellt sich nicht ein. Daher:

	 

	 Mein Verständnis:
Wenn Du mit Deinen Einnahmen regelmäßig nicht über die Runden kommst oder nicht genug zum Eigenkapitalaufbau hängen bleibt, musst Du entweder an der Einkommensoder an der Ausgabenseite arbeiten – im besten Falle an beiden!


	 

	Deine Ausgabenseite

	Fangen wir mit der einfacheren Seite an, der Ausgabenseite. Da gibt es Ausgabenpositionen, die vielleicht temporär ein tolles Gefühl der Zugehörigkeit geben oder schön anzusehen, aber nicht notwendig sind. Dazu zählen jegliche Art von Statussymbolen. Kann ich alles machen, wenn ich das Geld wirklich übrighabe, es mich also weder im Hier und Jetzt noch in der Zukunft einschränkt. Aber bitte nicht vorher.

	Hierzu zähle ich auch das Eigenheim, also die selbst genutzte Immobilie. Bitte nicht falsch verstehen: Ich lebe selbst in einer und bin mir der Vorzüge dessen ganz sicher bewusst. Solange die Raten für die Finanzierung mir genug Freiraum lassen für weitere Investitionen in Weiterbildung und den Vermögensaufbau, ist nichts dagegen einzuwenden.

	Ich sehe jedoch Familien, die sich bis ans Ende ihrer finanziellen Möglichkeiten verschulden für das Eigenheim. Es bleibt nichts übrig für den Vermögensaufbau und eine angemessene zusätzliche Absicherung im Alter. Wenn es dann in Rente geht, fallen die ersten teuren Reparaturen am Haus an, das Haus ist womöglich nach Auszug der Kinder eigentlich jetzt eh zu groß und im schlimmsten Fall steht es in einer vom Wegzug betroffenen Gegend und bringt selbst im Verkaufsfall nicht den erhofften Wert. Das Eigenheim musst Du Dir wirklich leisten können, auch unter Berücksichtigung von Unwägbarkeiten wie Schicksalsschlägen, Zinserhöhungen oder unerwarteter Vorgaben aus der Politik wie etwa eine kostspielige energetische Sanierung oder eine Erhöhung der Grundsteuer.
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	Mein Tipp:

	Habe Klarheit über Deine Ausgabensituation Kaufe Dir nur Dinge, die Du Dir wirklich leisten kannst. Und wie Jay Z einst sagte: „Wenn Du es nicht zweimal kaufen kannst, kannst Du es Dir nicht leisten.“

	 

	Das bedeutet: Bitte nichts auf Pump kaufen. Möbel, Autos, Unterhaltungselektronik, Urlaubsreisen, Kleidung und Uhren – das sind Anschaffungen oder Ausgaben, für die keine Kredite aufgenommen werden sollten. Solche Konsumschulden sind schädlich – in vielerlei Hinsicht, wie ich in wenigen Seiten in dem Unterkapitel „Schulden sind nicht gleich Schulden“ erläutern werde.

	 

	Deine Einnahmenseite

	Eines sei vorangestellt: Dies ist keine Anleitung, mit der man schnell reich wird. Finde heraus, worin Du gut bist. Welche Talente hast Du? Und kannst Du diese Talente in Deiner Erwerbstätigkeit so einbringen, dass sie mehr als auskömmlich bezahlt wird?

	Für den einen ist es ein Angestellten-Beruf mit oder ohne Hochschulstudium, in dem er seine Stärken erkennt, sich ggf. spezialisiert und schlussendlich zu einem Einkommen gelangt, das höher ist als die Ausgaben für die Lebenshaltung. Der andere findet seine Erfüllung im Handwerk, wird dort richtig gut und gründet oder übernimmt im Verlauf ein eigenes Handwerksunternehmen. Jedoch bringt Dich eine einfache Tätigkeit, in der Du leicht ersetzbar bist, sicher nicht in die angestrebte Situation, dass Du die notwendigen Mittel beiseite legen kannst. Je repetitiver und regelbasierter Deine Arbeit ist, desto leichter kann und wird sie eine Maschine oder ein Algorithmus früher oder später ersetzen. Selbst viele Managementaufgaben sind davor nicht geschützt: Künstliche Intelligenz kann Echtzeitund historische Daten aus unterschiedlichsten Quellen einholen, diese miteinander kombinieren, daraus Risiken erkennen, Entscheidungen treffen und Maßnahmen ableiten – womöglich besser und auf alle Fälle schneller als so mancher Manager.

	Eine gute Basis zum Vermögensaufbau sind hingegen Jobs, bei denen es um handwerkliches Geschick geht, um Kommunikation oder zwischenmenschliche Skills, um Führungsaufgaben oder natürlich Vertrieb – das ist die Königsdisziplin. Das großartigste Unternehmen mit den innovativsten Produkten kann nicht ohne einen geeigneten Vertrieb florieren oder gar existieren.
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	Mein Tipp:

	Finde einen Job, der Dir einen deutlich positiven Haushaltsüberschuss beschert

	Steche in Deinem aktuellen Arbeitsumfeld heraus und glänze mit Leistungen, die erkannt und angemessen honoriert werden. Sollte dies nicht der Fall sein, wechsle zu einem anderen Arbeitgeber, der Deine Leistung wertschätzt oder in ein Arbeitsverhältnis, wo Deine Skills und Talente einen höheren Mehrwert bieten.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie ist es um Deine Bonität bestellt? Kennst Du die gängigen Auskunfteien? Hast Du diese bereits überprüft?

	

	 

	Hast Du Transparenz über Deine Ausgaben? Kennst Du Deine monatlichen Positionen? Oder verlierst Du regelmäßig den Überblick?

	

	 

	Gehst Du einer Arbeit nach, die wertgeschätzt wird? Oder sieht es eher nach einem 1:1-Tausch „Zeit gegen Geld“ aus? Wie sehen Deine Aufstiegsmöglichkeiten bei Deinem Arbeitgeber aus? Wann war Deine letzte Gehaltserhöhung?

	

	 

	Wo kannst Du mit Deinen Skills und Talenten den größten Mehrwert für einen Arbeitgeber erwecken?

	

	 

	Checke Deine Finanztransparenz – jetzt! Solltest Du bereits Klarheit über Deine Einnahmen und Ausgaben haben – Glückwunsch! Wenn nicht, empfehle ich Dir, meine Einund Ausgaben-Tabelle in Ruhe auszufüllen:
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	3 | Flexibilität

	 

	 Mein Verständnis:
Um nebenberuflich zusätzliche Einnahmequellen aufbauen zu können, benötigst Du unter der Woche eine gewisse Flexibilität, um Entscheidungen zu treffen und Chancen zu nutzen. Dies ist nachrangig dessen, in welche Sachwerte Du investieren möchtest.


	 

	Ich selbst habe meinen Immobilienbestand zu einer Zeit aufgebaut, in der ich als Partner eines sehr großen internationalen Unternehmens Vollzeit gearbeitet habe. Nine-to-five gab es nicht, hinzu kam ein teils sehr hohes Reiseaufkommen. Wie ich dennoch meinen Immobilienbestand in ein „Perpetuum Immobilie“ hochskalieren konnte, zeige ich detailliert in Teil IV auf, an dieser Stelle möchte ich lediglich auf den Punkt der Flexibilität eingehen.

	 

	Du brauchst einen Partner

	 

	„Der Zaubertrank für unseren Erfolg ist unser Umfeld“

	Bodo Schäfer

	 

	Ohne die Unterstützung meiner Frau wäre es mir nicht möglich gewesen, so viele Immobilien neben meinem Beruf zu erwerben. Allein ist das kaum zu stemmen – Du brauchst eine Person an Deiner Seite (Eltern, Geschwister, der Partner, ein Freund, ein Angestellter) – wie schön, dass ich diese in meinem engsten Kreis gefunden habe. Dein Sparringspartner sollte idealerweise komplementär in Sachen Knowhow, Social-Styles13, MBTI14 oder Informationen sein. So bildet Ihr ein Team, das sich gegenseitig challengen und Sachverhalte aus unterschiedlichen Blickwinkeln heraus betrachten und bewerten kann.

	Ich war viel auf Auslandsreisen, oft in völlig anderen Zeitzonen auf der anderen Seite der Welt unterwegs. Wenn die Hausverwaltung dann wegen einer dringenden Entscheidung anrief, konnte ich mich schlichtweg nicht darum kümmern. In solchen Fällen sprang meine Frau ein. Als Maurerund Stahlbetonbau-Meisterin ist sie nicht nur vom Fach, sondern – und das ist das Ausschlaggebende – komplementär zu mir bezüglich Knowhow und Entscheidungsfindung.

	Die ersten 30 Wohnungen betreuten wir noch selbst. Dabei unterliefen uns auch einige Fehler unter anderem bei der Mieterauswahl, spätestens wenn Mieter Dich dann im Sommerurlaub anrufen und Du Dich aus Ibiza um ein defektes Flurlicht in Oberhausen kümmern musst, wird Dir klar: Wir geben das Operative an eine Hausverwaltung ab. Trotz der tollen Mithilfe meiner Frau war der Aufwand einerseits zeitlich nicht mehr zu schaffen, andererseits ist das nicht die Art von Tätigkeiten, mit denen wir uns mittelund langfristig beschäftigen möchten.
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	Mein Tipp:

	Finde einen Partner

	Ohne ein zuverlässiges Back-up ist ein zeitaufwendiger Aufbau eines Immobilienbestands nebenberuflich kaum möglich. Finde einen geeigneten Partner, auf den Du Dich zu 100 % verlassen kannst und der Dich ergänzt.

	 

	Flexibel durch ein diszipliniertes Zeitmanagement

	Während meiner Erwerbstätigkeit stand ich unter der Woche um 5:30 Uhr auf und hatte so morgens netto ein bis zwei Stunden Zeit für mich: meine Gesundheit, Sport, meine persönliche Weiterentwicklung sowie meinen Vermögensaufbau. Meine Meetings, Telefonate und Videokonferenzen begannen meist ab 08:00 Uhr, selten früher.

	Auch während des Tages finden sich immer wieder Lücken, die Du effizient nutzen kannst. Während sich andere Zeit für eine Raucherpause oder die Mittagspause nahmen, kümmerte ich mich um meinen Immobilienbestand, indem ich E-Mails beantwortete oder das eine oder andere Telefonat führte.

	Zudem braucht es die Bereitschaft, auch am Wochenende ein Zeitkontingent aufzubringen, wenn man wirklich frei von Telefonaten und anderen beruflichen Verpflichtungen ist und den Kopf frei hat. Aber das muss wie gesagt zu der jeweiligen Lebensphase passen. Wenn Du kleine Kinder hast, hast Du hoffentlich besseres zu tun, als am Wochenende vor dem Computer zu sitzen oder Deine Mietobjekte abzufahren.
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	Mein Tipp:

	Optimiere Dein Zeitmanagement

	Finde für Dich heraus, mit welchen Maßnahmen Du Kapazität für den nebenberuflichen Erwerb zusätzlicher Einnahmequellen frei bekommst. Dieses Buch liefert über die Kapitel verteilt viele Möglichkeiten. Auch mein Tag hat nur 24 Stunden!

	 

	Ich saß gerne am Wochenende ein paar Stunden an meinem Rechner und werde dies sicherlich – auch wenn in einem anderen Ausmaß – weiterhin so machen. Bei schönem Wetter suchte ich mir einen Platz auf der Terrasse, bei schlechtem im Wohnzimmer. Aber ich machte und mache das auch, weil es mir Spaß macht. Ich arbeite an unserem gemeinsamen Vermögen und unserer finanziellen Selbstbestimmtheit. Wer jedoch an dieser Mehrarbeit keine Lust verspüren kann, für den ist ein Immobilieninvest in dieser Form nicht das Richtige.

	 

	Flexibel durch den richtigen Job

	In meinem Beruf genoss ich bis zu einem gewissen Grad eine ausreichende Flexibilität, die es mir ermöglichte, auch einmal tagsüber wichtige Telefonate aus dem Auto zu führen, E-Mails im ICE oder Flieger zu verfassen oder auf dem Arbeitsweg bei einem meiner Häuser vorbeizuschauen. Diese Flexibilität ist von hoher Bedeutung, insbesondere wenn man bedenkt, dass viele der wesentlichen Ansprechpartner – wie Handwerker, Banken, Versicherungen und Lieferanten – außerhalb üblicher Bürozeiten eben auch Feierabend haben und nicht mehr zu erreichen sind.

	Natürlich gibt es Berufe, in denen diese Flexibilität per Definition eingeschränkt ist. Wenn Du beispielsweise im Callcenter arbeitest und rund um die Uhr Anrufe entgegennehmen musst, bleibt wenig Raum für andere Verpflichtungen. Ebenso ist es schwierig für jemanden, der durchgehend an einer Maschine in der Fertigung steht, für einen Arzt, der Sprechstunden hält oder den Chirurg, der im OP steht. Ist dies jedoch Deine Berufung, bilde ein Team mit einem eng vertrauten Menschen: Du stellst das Eigenkapital, Dein Teampartner nimmt sich die Zeit für das operative Geschäft.
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	Mein Tipp:

	Untersuche, wie flexibel Dein Job ist

	Versuche, Deine Arbeitszeit so zu gestalten, dass Du tagsüber kurze Zeitfenster für wichtige Telefonate oder andere Erledigungen hast. Plane feste Tage oder Zeiten ein, an denen Du Dich ausschließlich um solche Aufgaben kümmern kannst, um effizienter und reaktionsfähiger zu sein.

	 

	In Teil IV des Buches zeige ich auf, wie man es schafft, höchste Effizienz im Zeitmanagement zu generieren und sich sozusagen zu multiplizieren. Hier nur so viel:

	 

	 Mein Verständnis:
✔ nutze Randzeiten (früh morgens, spät abends)
✔ nutze das Wochenende
✔ nutze Deine Pausen während der Arbeit
✔ nutze die Zeiten im Auto, auf Zugfahrten und Flügen


	 

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie flexibel ist Dein aktueller Beruf in Bezug auf Arbeitszeiten und Erreichbarkeit während der Geschäftszeiten? 

	

	 

	Inwieweit kannst Du Aufgaben mit Deinem Lebensgefährten oder einer anderen vertrauenswürdigen Person teilen, um Deine eigene Belastung zu reduzieren?

	

	 

	Wie bereit bist Du, früh morgens, spät abends oder am Wochenende ein paar Extrameilen zu gehen?

	

	 

	 


4 | Welches Mindset es braucht

	 

	In meinen Augen ganz entscheidend für den nebenberuflichen Aufbau von zusätzlichen Einnahmequellen ist das „Mindset“ – die grundlegende Einstellung und Denkweise, mit der wir die Welt um uns herum wahrnehmen und interpretieren. Es umfasst unsere Überzeugungen, Werte und Annahmen, die unser Verhalten und unsere Entscheidungen beeinflussen.

	Zahlreiche Studien haben gezeigt, dass unser Mindset einen direkten Einfluss auf unseren Erfolg hat. Es fördert Resilienz, Ausdauer und die Bereitschaft, aus Fehlern zu lernen. Herausforderungen werden nicht als unüberwindbare Hindernisse, sondern als Gelegenheiten zur persönlichen Weiterentwicklung verstanden. Diese Perspektive hilft, stressige Situationen besser zu bewältigen und kreative Lösungen zu finden. Ein offenes und wachstumsorientiertes Mindset fördert Empathie, Verständnis und Zusammenarbeit – wichtige Elemente für erfolgreiche Beziehungen.

	Dies sind alles Punkte, die eine solide Basis bilden, um neben Beruf und Familie eine weitere Belastung stemmen zu können. Im Folgenden gehe ich auf verschiedene maßgebliche Punkte ein.

	 


 Mein Verständnis:

✔ Denke groß
Ein wachstumsorientiertes Mindset bedeutet, dass man Herausforderungen als Chancen sieht, zu lernen und sich weiterzuentwickeln. Anstatt Rückschläge als Misserfolge zu betrachten, solltest Du sie als wertvolle Lektionen sehen, die Dir helfen, besser zu werden.
✔ Sei positiv
Positives Denken bedeutet nicht, Probleme zu ignorieren oder unrealistisch optimistisch zu sein. Es geht darum, Dir eine positive Grundhaltung zu bewahren und Dich auf Lösungen statt auf Probleme zu konzentrieren.
✔ Denke smart
Ein klares Verständnis der eigenen Ziele und Prioritäten ist entscheidend für ein erfolgreiches Mindset. Setze Dir realistische, aber herausfordernde Ziele und arbeite fokussiert darauf hin.
✔ Sei wertschätzend
Ein gesundes Mindset beinhaltet die Fähigkeit, sich in andere hineinzuversetzen und starke zwischenmenschliche Beziehungen aufzubauen. Empathie fördert ein unterstützendes Umfeld, in dem sich jeder wertgeschätzt fühlt. Dies trägt nicht nur zum persönlichen Wohlbefinden bei, sondern stärkt auch das Teamgefühl und die Zusammenarbeit. Diesen Punkt werde ich nochmals in Teil IV aufgreifen.


	 


Begin with the end in mind

	 

	„Ich bin nicht das Ergebnis meiner Umstände. Ich bin das Ergebnis meiner Entscheidungen.“

	Stephen R. Covey

	 

	Eine wichtige Lebensweisheit, die ich aus The 7 Habits of Highly Effective People von Stephen R. Covey gelernt habe, ist am Anfang stets das Ende im Blick zu haben.15 Deine Entscheidungen lassen sich dadurch weniger von kurzfristigen Einflussfaktoren oder Emotionen abbringen und bleiben fokussiert auf das, was Dir wirklich wichtig ist. Das gilt auch für den Erwerb und Betrieb einer Renditeimmobilie oder eines Wertpapierdepots, denn hier stehen am Anfang wie im Verlauf regelmäßige Entscheidungen an. Wenn Du beim Ankauf schon weißt, ob und wann Du Dich möglicherweise wieder von ihr oder ihnen trennen möchtest, triffst Du Entscheidungen im Rahmen der Finanzierung, laufender Instandhaltungen oder des Verkaufs. Deine Entscheidung ist folglich anders, als wenn Du Dich von dem leiten lässt, was Du gerade irgendwo gehört oder gelesen hast oder Dir gerade in den Sinn gekommen ist.

	Beschäftige Dich daher bereits beim Vermögensaufbau mit Exit-Szenarien: Wie werde ich das Vermögen später wieder los? Was soll damit geschehen, wenn meine eigenen Bedürfnisse befriedigt sind? Das kann zum Beispiel die möglichst steuerfreundliche Übergabe an Deine Kinder oder ein Verkauf an andere Investoren sein.

	Indem Du stets das Ende im Blick behältst und frühzeitig planst, kannst Du sicherstellen, dass Deine finanzielle Entscheidungen langfristig sinnvoll und nachhaltig sind. Dies hilft nicht nur dabei, Dein eigenes Leben besser zu gestalten, sondern auch, um Deine Kinder und Kindeskinder abzusichern und mögliche finanzielle Belastungen zu minimieren. ExitSzenarien haben unweigerlich mit Steuern zu tun. Schließlich hast Du einen Mehrwert geschaffen, auf den der Staat nur allzu gerne zugreifen möchte.

	In Kapitel III werde ich detaillierter auf verschiedene ExitStrategien eingehen.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	Wie klar ist Deine langfristige Vision für Dein Vermögen und Deine Investitionen?

	

	 

	Hast Du bereits konkrete Ziele und Exit-Szenarien definiert, die Dir helfen, Deine finanziellen Entscheidungen zu leiten?

	

	 

	Welche Vorkehrungen hast Du getroffen, um sicherzustellen, dass Dein Vermögen im Falle Deines Ablebens sinnvoll und steuerlich effizient weitergegeben wird?

	

	 

	Geld ist nichts Unanständiges

	Wenn Du Geld für etwas Unanständiges hältst, wird es Dir auch nicht zufließen. Wer so erzogen oder konditioniert wurde, dass Geld nur für Reiche ist und diese es auf Kosten anderer erlangt haben, wird nie einen finanziell ausgeglichenen Zustand erreichen. Solange Du solche Gedanken hegst, hast Du die falsche Voraussetzung für eine finanzielle Freiheit und ein selbstbestimmtes Leben. Diese Opferhaltung führt dazu, dass Du Dich bezüglich Deiner finanziellen Möglichkeiten beschneidest. Es ist wichtig, ein gesundes Verhältnis zum Geld zu haben und es nicht als unanständig zu betrachten.

	Ich investierte mein auf ehrliche Weise verdientes und hoch versteuertes Geld u.a. in Immobilien und stelle bezahlbaren Wohnraum zur Verfügung. Dies kann oft effizienter sein als staatlich bewirtschaftete Wohnungen, wie historische Beispiele zeigen. Der Staat ist nachweislich nicht der bessere Vermieter und kann Immobilien nicht wirtschaftlich entwickeln. Ich hingegen habe ein persönliches Interesse daran, dass sich meine Immobilien in gutem Zustand befinden und auch die Außenanlagen gepflegt sind. Bei Neuvermietungen achten wir auf die Mieterstruktur und schauen, dass die potentiellen „Neuen“ zu den „Alten“ passen. Wohnen in einem Haus vorwiegend ältere Herrschaften, werde ich eine frei gewordene Wohnung nicht an partyhungrige Studenten vergeben. Und für diese Annehmlichkeiten erhalte ich Miete, die sich an die gesetzlichen Vorgaben hält und meine Darlehen sukzessive tilgt. Geben und nehmen – nicht nur nehmen.

	Zurück zum Mindset: Wer glaubt, dass Geld schlecht ist und es aus dem Alltag verdrängt, wird nie finanziell erfolgreich sein. Man muss Geld mögen und wollen. Mit ausreichend Geld lässt sich viel Gutes tun. Meine Frau und ich unterstützen beispielsweise Patenkinder in der Dritten Welt und sind bei Spenden nicht kleinlich. Zudem bietet finanzielle Sicherheit Schutz in Notfällen, wie etwa bei unerwarteten medizinischen Ausgaben – ein Thema, welches mir erst kürzlich wieder vor Augen geführt wurde. Bei einem Geschäftsessen mit einem Arbeitskollegen aus den USA erfuhr ich, dass ein Bekannter dort an einer, normalerweise heilbaren, Krankheit verstorben war – weil er sich die notwendige Operation nicht leisten konnte. Ein erschreckendes Beispiel dafür, wie wichtig finanzielle Mittel sind. In Deutschland hingegen ermöglicht das Gesundheitssystem eine vergleichsweise umfassende Versorgung.

	Ich empfinde es als entscheidend, Dankbarkeit und eine realistische Einschätzung unserer Privilegien zu haben. Wir leben in einem Teil der Welt mit vielen Vorteilen und sollten dies wertschätzen. Eine positive Geisteshaltung hilft dabei, gelassen im Leben zu stehen und die Möglichkeiten zu erkennen, die uns zur Verfügung stehen. Stattdessen trifft man nur allzu oft auf Schwarzseher, Pessimisten und Kritiker.
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	Mein Tipp:

	Reflektiere, was Geld für Dich bedeutet

	 

	Ein gesunder Umgang mit Geld beginnt mit der Überprüfung und Veränderung negativer Glaubenssätze über Wohlstand. Investiere in Dein Wissen über Finanzen und entwickle eine positive Einstellung zum Geld, um sowohl Deine eigene Lebensqualität zu verbessern als auch anderen helfen zu können.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche Glaubenssätze hast Du über Geld und Wohlstand und wie beeinflussen sie Deine finanzielle Situation? 

	

	 

	Überlege, ob Du Dich manchmal oder regelmäßig als Opfer der Umstände siehst und welche aktiven Schritte Du unternehmen kannst, um Deine finanzielle Lage zu verbessern.

	

	 

	Schulden sind nicht gleich Schulden

	
„Was Wachstum schafft, darf sehr wohl mit Schulden finanziert werden.“


	Helmut Schmidt

	 

	Ich bin mit der Überzeugung aufgewachsen, dass Schulden etwas Schlimmes sind und man sie unbedingt vermeiden sollte. Es ist zwar normal, für ein Eigenheim ein Darlehen aufzunehmen, da dies eine einmalige große Ausgabe im Leben darstellt, aber das sollte auch die einzige Art von Schulden sein, die man akzeptiert. Das Ziel dabei ist, im Alter mietfrei wohnen zu können. Konsumschulden hingegen sind fehl am Platz, wenn man finanzielle Unabhängigkeit erreichen möchte. Die erste Regel lautet daher:
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	Mein Tipp:

	Befreie Dich von allen Konsumschulden

	Kein Urlaub auf Pump, keine Möbel auf Raten und kein Fernseher auf Kredit, kein unnötig teures Auto finanzieren, um andere zu beeindrucken – das ist das Schlimmste, was Du tun kannst. Lebe nicht über Deine Verhältnisse und kaufe nur das, was Du Dir leisten kannst.

	 

	Wie gesagt: Schulden sind nicht gleich Schulden. Es gibt einen wichtigen Unterschied zwischen schlechten und guten Schulden. Schlechte Schulden entstehen durch den Kauf von Konsumgütern, die ihren Wert schnell verlieren, Dich finanziell belasten und Deine finanzielle Freiheit erheblich einschränken.

	Gute Schulden hingegen sind solche, die für Investitionen aufgenommen werden, die Dein Vermögen mehren. Beispielsweise kann ein Darlehen für den Kauf einer renditestarken Immobilie sinnvoll sein, da es Dir langfristig mehr Einnahmen bringt als es an Zinsen kostet. Wenn Du eine fremdgenutzte Immobilie finanzierst und diese Mieteinnahmen generiert, kann dies Deinen Cashflow verbessern und letztlich dazu führen, dass Deine Einnahmen höher sind als die Kosten des Darlehens.

	Ein persönliches Erlebnis hat mir diese Lektion verdeutlicht: Ein fast gleichaltriger Mieter von mir verstarb viel zu jung und überschuldet. Seine Mutter schlug das Erbe aus, da sie dies wusste. Beim Auflösen seines Haushalts stieß ich u.a. auf Unterlagen für einen vor Jahren verbrachten NeckermannUrlaub im vierstelligen Bereich, den er nie abbezahlen konnte. Das war ein Aha-Moment für mich, der mir zeigte: Wie gut habe ich es eigentlich? Ich bin gesund und finanziell stabil. Der Gedanke daran, dass jemand so jung stirbt und seine Familie nicht einmal in der Lage ist, seinen Haushalt aufzulösen und ihm einen Grabstein zu kaufen, weil er so tief in Konsumschulden steckte, hat mich tief bewegt.

	Ich habe auf der anderen Seite Millionen Euro an Darlehen für Immobilieninvestitionen aufgenommen und fühle mich dabei nicht unwohl. Diese Schulden sind durch Grundpfandrechte für Immobilien abgesichert, deren Wert höher ist als die Darlehen selbst. Solange man diversifiziert investiert, gut oder unter Marktwert eingekauft hat und keine Klumpenrisiken eingeht – also nicht alle Immobilien in einer einzigen Stadt (die schlimmstenfalls über nur einen großen Arbeitgeber verfügt) oder von nur einer einzigen Branche abhängig ist – können solche Schulden sogar beruhigend wirken.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche finanziellen Entscheidungen hast Du in der Vergangenheit getroffen, die zu Konsumschulden geführt haben und was kannst Du daraus lernen?

	

	 

	Wie kannst Du Deine Ausgaben besser planen und kontrollieren, um sicherzustellen, dass Du innerhalb Deiner finanziellen Möglichkeiten lebst?

	

	 

	Mit welchen Glaubenssätzen zum Thema „Schulden“ bist Du aufgewachsen?

	

	 

	An Problemen findet sich häufig etwas Gutes

	Sind Probleme wirklich etwas Schlimmes? Oder vielmehr Herausforderungen, die uns wachsen lassen? Herausforderungen sind doch etwas Gutes. Probleme sind Herausforderungen. Als Unternehmensberater lernt man jedoch schnell, das Wort „Problem“ zu vermeiden. Man spricht von „Issues“. Man sagt:

	„We have no problem.“ Aber ich möchte das Thema bei seinem vollen Namen nennen: Probleme.

	Ich erinnere mich an einen Vortrag von Dieter Lange, ein von Spitzenmanagern und DAX-Vorständen hoch geschätzter Top-Coach, dessen Rat war, folgende Frage zu stellen: „Was ist der Vorteil dieses Problems?“ Dieser Satz brachte mich zum Nachdenken. Letztendlich ging und geht es darum, die Geisteshaltung zu ändern und Probleme nicht als etwas Negatives zu sehen, sondern nach dem Guten darin zu suchen. Ich sprach es zu Beginn des Mindset-Kapitels an: „Positives Denken bedeutet nicht, Probleme zu ignorieren oder unrealistisch optimistisch zu sein. Es geht darum, Dir eine positive Grundhaltung zu bewahren und Dich auf Lösungen, statt auf Probleme zu konzentrieren.“

	Was habe ich aus meiner Niederlage XYZ gelernt? Was ist das Gute daran, dass mein Laptop gerade streikt? Oder dass mir der ICE gerade vor der Nase weggefahren ist? Oder dass ein Mieter neun Monate keine Miete gezahlt hat? Jedes Problem birgt eine Lektion. Vielleicht zeigt es mir Schwächen in meinen Prozessen auf oder bietet die Chance, zukünftig besser zu entscheiden. Oder Du machst etwas anderes aus der Situation, in der Du Dich nun halt gerade befindest – und nur allzu oft ist daraus in der Retrospektiven etwas Gutes entstanden. Chancenintelligenz. Wir hatten es in Teil I.

	Jedes Problem in meinem Leben hat mich dahin gebracht, wo ich heute bin. Manche Menschen beneiden mich um meine Position oder Situation. Und natürlich gibt es immer jemanden, der mehr erreicht hat. Aber die Person, die ich heute bin, wurde durch die Herausforderungen geformt, denen ich begegnet bin. Jeder hat unterschiedliche Probleme; manche haben mehr als andere. So bin ich sehr dankbar für meine Gesundheit und körperliche Verfassung, die es mir ermöglicht haben, vieles zu erreichen. Auch das ist nicht selbstverständlich.

	Probleme, Issues, Herausforderungen, Chancen – wie auch immer wir sie titulieren möchten, waren stets Bestandteil meiner Tätigkeit als Unternehmensberater. Vielleicht habe ich deswegen eine solch offene Einstellung dazu. Meine Aufgaben bestanden hauptsächlich darin, Probleme zu lösen und Kunden zu einer besseren Performance zu verhelfen – sei es durch organisatorische Maßnahmen, Technologie-Einsatz oder Change-Management. Im Laufe der Zeit habe ich erkannt: Wenn ich all diese Probleme lösen kann, dann kann ich auch die zusätzlichen Herausforderungen im Immobilienbereich meistern.

	Es ist mit einer gewissen Genugtuung verbunden, ein Problem zu lösen. Mit der Zeit verlierst Du die Scheu davor. Viele Menschen scheitern an ihren eigenen kleinen Problemen und empfinden sie als unüberwindbare Hürden. Dabei musst Du „nur“ analysieren, Optionen abwägen und Entscheidungen treffen – manchmal auch Kompromisse eingehen. Irgendwann ist das Problem gelöst.

	Eine wichtige Erkenntnis für mich ist: Egal wie tief Du im Schlamassel steckst oder wie schlimm Du ein Problem empfindest – es wird einen Punkt in der Zukunft geben, an dem es Geschichte ist. Creator-Chef Alexander Müller sagt:

	„Auch die dunkelste Stunde hat nur 60 Minuten.“

	Hierzu eine kleine Anekdote: Nach meinem Studium begann ich meine Karriere als Unternehmensberater und widmete mich verschiedenen Beratungsprojekten, bei denen ich verschiedene Kunden betreute. Nach zweieinhalb Jahren entschied ich mich aufgrund von Umstrukturierungen in der Firma für einen Wechsel zu einer anderen Beratung. Zu diesem Zeitpunkt war ich bereits Seniorberater. Dieser Wechsel führte mich zu einem neuen Unternehmen, welches mich aufgrund meiner technischen Kenntnisse auf ein internationales Projekt in London setzte, wo ich Woche für Woche Erweiterungen für Standardsoftware programmieren sollte.

	Zuvor hatte ich ausschließlich Projekteinsätze in Deutschland gehabt. Plötzlich fand ich mich jedoch jeden Montagmorgen im ersten Flieger von Düsseldorf nach London wieder und kehrte freitagabends mit dem letzten Flug zurück. Während der Woche programmierte ich intensiv und hatte Zweifel, ob der Wechsel zu diesem Arbeitgeber eine kluge Entscheidung gewesen war. Vorher war ich Berater, vor dem nächsten Karrieresprung, und nun fand ich mich als Softwareentwickler wieder und übernachte unter der Woche in einem Hotel im Ausland.

	Aber in allem steckt etwas Gutes! Das Projekt war international ausgerichtet; der Kunde, ein großer Pharmakonzern, flog regelmäßig seine Knowhow-Träger aus verschiedenen Ländern nach London ein, um die zukünftigen Prozesse zu definieren und zu harmonisieren. In den Meetings saß ich mit Fachleuten zusammen, die Englisch mit unterschiedlichsten Dialekten sprachen – vom Italiener über Inder bis zum schwer verständlichen Schotten mit massivem Dialekt. Anfangs verstand ich kaum etwas. Mein Schulenglisch und die wenigen Erfahrungen aus der einen oder anderen Amerikareise reichten nicht aus, um den Fachjargon und die Dialekte zu meistern. Die ersten Meetings waren eine Herausforderung für mich, aber mit der Zeit wurde es immer besser und besser.

	Heute blicke ich zurück und sehe diesen Abschnitt als sehr wertvoll an. Mittlerweile spreche ich Englisch fließend, bin verhandlungssicher und vertraut mit zahlreichen Dialekten und Redewendungen. Aufwandsschätzungen für technische Arbeiten und insbesondere Programmierund Testaufwand kann ich genau hinterfragen und beurteilen. Aus der vermeintlichen Sackgasse wurden wertvolle Skills. Der Frust des Softwareentwicklers von einst ist in der Rückschau der Dankbarkeit für die gesammelten Erfahrungen gewichen.
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	Mein Tipp:

	Verliere die Angst vor Problemen und gewöhne Dich daran

	Je mehr Du Dein Leben selbst in die Hand nimmst, desto mehr Herausforderungen werden sich Dir stellen – und desto besser wirst Du lernen, damit umzugehen. Es mag esoterisch klingen, aber wenn Du nüchtern an Dinge herangehst und Dich selbst ab und an aus einer Metaebene betrachtest, lernst Du zunehmend, Deine Gefühle besser zu kontrollieren und gelassener mit den Dingen umzugehen.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche Lektionen hast Du aus den größten Herausforderungen in Deinem Leben gelernt und wie haben sie Dich geformt?

	

	 

	Wie kannst Du Deine Geisteshaltung ändern, um Probleme als Chancen zur Verbesserung und nicht als Hindernisse zu sehen?

	

	 

	Welche Strategien möchtest Du anwenden, um in stressigen Situationen gelassen zu bleiben und strukturiert Lösungen zu finden?

	

	 

	Dankbarkeit

	Ich empfinde eine tiefe Dankbarkeit, gesund und räumlich in der westlichen Hemisphäre geboren worden zu sein. Hätte ich das Licht der Welt an einem anderen Ort in einem anderen Land erblickt, wäre es sehr wahrscheinlich in völlig andere Bahnen gelenkt worden oder es hätten sich andere Möglichkeiten erschlossen – wer weiß. Neben meiner aufrichtigen Dankbarkeit bin ich aber auch stolz auf das, was ich erreicht habe. Multimillionär Robert Geiss antwortete auf die Frage, wem er für seinen Reichtum danken würde: „Wenn ich so überlege, wem ich zu danken habe in meinem Leben, dann [..] in erster Linie danke ich mir mal selber.“ Sicherlich auch etwas provokant gemeint. Vieles von dem, was ich erreicht habe, verdanke sicher auch ich meinem eigenen Durchhaltevermögen und meinen Fähigkeiten aber wahr ist sicher auch der Spruch „Hinter jedem starken Mann steht eine starke Frau“. Zumindest bei mir ist das so.

	Natürlich gab es auch entscheidende Grundsteine in meinem Leben. Meine Eltern entschieden sich, mich nach der Grundschule auf das Gymnasium zu schicken. Ohne diese Entscheidung hätte ich vielleicht nie studiert. Auch wenn ich heute glaube, dass man auch ohne Hochschulabschluss erfolgreich sein kann, bin ich doch dankbar für diesen Weg.

	Mein Studium musste ich mir weitestgehend selbst finanzieren, erst gegen Ende bekam ich BAföG, als sich die Einkünfte meines Vaters änderten (meine Mutter war zu Hause). Die ersten Jahre meines Studiums arbeitete ich jedes Mal in den Ferien und natürlich auch studienbegleitend. So half ich in einem Radio-/Fernsehgeschäft aus, programmierte SQLScripts in der IT-Abteilung eines führenden Unternehmens in der Kreislaufwirtschaft, schrieb bei einem IT-Systemhaus Anwenderhandbücher und erstellte Schulungsunterlagen. Nach dem Studium ging es dann an die schnelle Abbezahlung meines BAföG Darlehens. Als einer der besten Absolventen erhielt ich einen Abschlag und einen weiteren, da ich das Darlehen innerhalb der Fünfjahresfrist in einem Gesamtbetrag zurückzahlen konnte.

	Ich erwarte nicht von meinen Eltern oder sonst jemandem finanzielle Unterstützung oder ein Erbe. Wenn es etwas gibt, kann es gerne mitgenommen werden. Ein gutes Leitmotiv ist jedoch erst einmal gar nichts zu erwarten! Mein Ziel war immer, auf eigenen Beinen zu stehen und ein selbstbestimmtes Leben zu führen. Irritierend finde ich Menschen, die auf ein Erbe oder den Lottogewinn spekulieren und das als einzige Möglichkeit sehen, sich ihre materiellen Wünsche zu erfüllen, statt ihre Geschicke selbst in die Hand zu nehmen. Das ist nicht meine Erwartungshaltung.
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	Mein Tipp:

	Sei dankbar

	Reflektiere über die Einflüsse und Entscheidungen, die Dich zu dem gemacht haben, was Du heute bist, und erkenne sowohl Deine eigene Leistung als auch die Unterstützung anderer an. Übernimm Verantwortung für Dein Leben und nutze jede Gelegenheit, um das Beste aus Deinen Fähigkeiten und Möglichkeiten zu machen. Denn wie Konfuzius einst sagte:

	 

	„Wer selbst viel tut und von anderen wenig erwartet, der wird wenig Kummer haben.“

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche äußeren Umstände und Zufälle haben Deinen Lebensweg entscheidend beeinflusst?

	

	 

	In welchen Momenten hast Du die Verantwortung für Dein Leben übernommen und wie hat sich das auf Deine Entwicklung ausgewirkt?

	

	 

	Welche persönlichen Fähigkeiten und Eigenschaften haben Dir geholfen, Herausforderungen zu meistern und Ziele zu erreichen?

	

	 

	Welche Rolle spielt Dankbarkeit in Deinem Leben und wie integrierst Du diese in Deinen Alltag?

	

	 

	 


Sieben Gründe aus der Psychologie und MedizinForschung, warum Dankbarkeit so wichtig ist:16
✔ Dankbarkeit macht glücklich
Für ihre Studien teilten Robert Emmons und Michael McCullough ihre Probanden in zwei Gruppen ein: Die einen ließen sie ein paar Minuten darüber nachsinnen, wofür sie in ihrem Leben dankbar sind. Die anderen sollten einfach an irgendetwas denken. Die Reflexionsübungen wiederholten die Forscher jede Woche – zehn Wochen lang. Resultat: Die Dankbaren zeigten über den gesamten Zeitraum mehr Motivation, größeren Optimismus, sogar ihre Gesundheitswerte und die Immunabwehr verbesserten sich. Kurz: Die dankbaren Gedanken machten sie glücklicher und gesünder.
✔ Dankbarkeit verbessert Beziehungen
Die Psychologie-Professorin Sara Algoe von der Universität von North Carolina in Chapel Hill ließ frisch verliebte Paare zwei Wochen lang ein Tagebuch schreiben, in dem diese abends festhalten sollten, ob sie ihrem Partner an dem Tag etwas Gutes getan hatten; ob ihr Partner ihnen selbst etwas Gutes getan hatte, wie sie sich gefühlt hatten und wie sie über die Partnerschaft dachten. Ergebnis: Die Paare erkannten nicht nur, wie gut ihr Partner zu ihnen war. Sie wurden auch für die Partnerschaft insgesamt dankbarer und fühlten sich mit ihrem Partner verbundener.
✔ Dankbarkeit stärkt das Herz
Manche Studien zeigen, dass durch eine dankbare Haltung das Risiko für einen Herzinfarkt sinkt. Bei den medizinischen Untersuchungen erhöhte sich die Herzfrequenzvariabilität, die Beschwerden von Patienten mit Herzinsuffizienz verringerten sich.

✔ Dankbarkeit hilft gegen Schlafstörungen
Das ist das Ergebnis von Studien um Alex M. Wood von der Universität von Manchester, einem weltweit renommierten Dankbarkeitsforscher. Sein Team konnte ermitteln, dass Dankbare besser und tiefer schlafen und auch leichter einschlafen. Sie litten im Vergleich zu Kontrollgruppen weniger unter Schlafstörungen und waren insgesamt leistungsfähiger.
✔ Dankbarkeit senkt Stress
Dankbarkeit macht resistenter gegenüber Stress. Das konnten Untersuchungen von Martin Seligman und Tracy Steen von der Universität von Pennsylvania nachweisen. Ihre – dankbaren – Probanden konnten den empfundenen Stress reduzieren und zeigten sich widerstandsfähiger gegenüber psychischen Erkrankungen.
✔ Dankbarkeit hilft gegen Depression
Dankbar zu sein hat sogar enormen Einfluss in der Therapie von Depressionen und Angststörungen. Bei Studien von Forschern um Prathik Kini von der Universität von Indiana ließen sie Patienten dreimal pro Woche für 20 Minuten Dankesbriefe schreiben. Drei Monate später zeigte sich: Die Dankschreiben hatten zahlreiche Gehirnregionen aktiviert. Je öfter und regelmäßiger die Probanden das Gefühl der Dankbarkeit verinnerlichten, desto nachhaltiger veränderte es ihr Gehirn und gab ihnen ein (neues) positives Lebensgefühl.
✔ Dankbarkeit schützt vor Versuchungen Selbstbeherrschung, beziehungsweise die Fähigkeit zum Gratifikationsverzicht, gilt als starkes Indiz für langfristigen Erfolg im Leben. Die meisten Menschen ziehen allerdings die sofortige Belohnung vor: „Lieber den Spatz in der Hand als die Taube auf dem Dach.“ Instant-Lust statt vernünftige Vorausschau. Laut Studien an der Northeastern Universität wirkt Dankbarkeit jedoch wie ein Impfstoff gegen Versuchungen aller Art. Die Dankbaren bewiesen mehr Geduld und waren bereit, auf Sofort-Belohnungen zu verzichten, was ihnen langfristig höhere Gewinne bescherte.


	 

	Frage Dich, ob Du bei Lichte betrachtet nicht auch zu der Erkenntnis gelangen magst, dass wir in unseren Breitengraden auf der Sonnenseite des Lebens sitzen. Mehr geht immer. Sei dankbar für das, was Du hast und die Möglichkeiten, die Dir gegeben werden!

	 

	Ins Handeln kommen

	 

	„If you can dream it, you can do it.“

	Walt Disney

	 

	Das Thema Handeln ist für mich eines der zentralsten. Ich beobachte zunehmend, wie sich eine NichtHandlungsfreudigkeit oder der Wille, sich über ein Mindestmaß hinaus anzustrengen, immer stärker verbreitet. Abwarten scheint die Devise zu sein. Warten darauf, einem möge das Glück in den Schoß fallen – wie auch immer man dieses definieren mag. Begriffe, Äußerungen und Taten wie „Zeitvertreib“, „Ich mache nur, was mir Spaß macht“, „Ich bin doch nicht blöd und erledige mehr als gefordert ist“ oder die über alles gepriesene „Work-Life-Balance“ sind an der Tagesordnung. Aber es ist ein Trugschluss. Wer nicht aktiv sein Leben in die Hand nimmt, der wird es nie selbstbestimmt führen können. Dabei gibt es eine Menge guter Gründe, sein Leben aktiv zu gestalten, zu entscheiden, Selbstverantwortung und auch Verantwortung für andere zu übernehmen.

	 

	Leben wir in einer Welt der „Demotivierten“?

	
„Faulheit und Feigheit sind die Ursachen, warum ein so großer Teil der Menschen, gerne zeitlebens unmündig bleiben; und warum es anderen so leicht wird, sich zu deren Vormündern aufzuwerfen.
Es ist so bequem, unmündig zu sein.“


	Kant

	 

	Ich finde seine Kant’s Aussage ist sehr deutlich und vor allem zutreffend.

	Häufig hindern uns Ängste, eine Entscheidung zu fällen und ins Handeln zu kommen. Walter Kohl beschreibt dies sehr treffend in seinem Buch „Was uns wirklich trägt“, welches er gemeinsam mit Pater Anselm Grün geschrieben hat:

	„Wir müssen akzeptieren, dass Fehlentscheidungen zu unserem Leben dazugehören. Aber ist es dann besser, nicht zu entscheiden, einfach zu warten? Manchmal vielleicht schon. Aber auch Aussitzen und Passivität bergen ihre Risiken. Denn dann besteht die große Gefahr, dass jemand anderes oder die Umstände über uns entscheiden. Wer keine Entscheidungen trifft, über den wird entschieden, leicht auch zu seinen Ungunsten. Denn warum sollten andere Entscheider auch unsere Belange berücksichtigen? Sie vertreten ihre eigenen Interessen und nicht die unseren. Deshalb ziehe ich es vor, selbst zu entscheiden, statt zu erleben, dass von anderen über mich entschieden wird und ich somit fremdbestimmt werde.“17

	In meinem Arbeitsumfeld war ich ein Exot, als ich auf dem Höhepunkt meinen Job kündigte. Alles war aufgesetzt, anerkannt und bestens vernetzt. Ich genoss manche Privilegien. Einen nicht unwesentlichen Teil dieses Buchs schrieb ich, während ich mit dem Flieger über den Wolken war, die Brieftasche voller „Vielflieger-Statuskarten“ – wie George Clooney als Ryan Bingham in dem Film Up in the Air. Ich hatte gute Aussichten auf ein paar weitere gute Jahre und ein Early Retirement-Angebot meiner Firma. Als beteiliger Partner war ich faktisch unkündbar. Meine Leistungskennzahlen, im Fachjargon „Performance KPIs“ genannt, stimmten, waren regelmäßig übererfüllt. Laufende Mandate und Beauftragungen versprachen bereits sichere Umsätze für das nächste Jahr. Viel mehr „Comfort Zone“ geht nicht.

	Ehrlich gesagt hätte ich mich peu-à-peu etwas zurückziehen und mit überschaubarem Aufwand die Früchte weiter ernten können von dem, was ich mir über elf Jahre hinweg in der Firma aufgebaut hatte. Und trotzdemhabe ich den Blinker für die Ausfahrt gesetzt – weil die Alternative für mich schlichtweg noch viel attraktiver war. 99 % meiner Kollegen hätten diesen Schritt nicht gemacht. Ich gehöre zu dem 1 %, welches einen anderen Weg geht.

	[image: Image]

	Mein Tipp:

	Werde aktiv!

	 

	✔ Lass Dich nicht von Vorurteilen aus dem Bekanntenkreis abschrecken, die behaupten, frühzeitig aus dem Erwerbsleben zu scheiden sei nur etwas für Wohlhabende oder dass es sowieso nicht funktioniert. Geh mutig voran und nimm die Dinge selbst in die Hand!

	✔ Laotse sagte bereits vor über 2.500 Jahren: „Verantwortlich ist man nicht nur für das, was man tut, sondern auch für das, was man nicht tut.“ Du hast die Wahl!

	„Mutig“ ist eines der Stichwörter in meinem Tipp. Wobei ich viele Entscheidungen in meinem Leben vielleicht nicht vor dem Hintergrund von „ich will mutig sein“ gemacht habe. Für Außenstehende sehen sie wahrscheinlich mutig aus. Allerdings treffe ich meine Entscheidungen stets, wenn ich weitestgehend abgesichert bin. Ich hätte sicher nicht zu dem Zeitpunkt gekündigt, wenn meine Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung nebst Kapitalerträgen nicht mein Gehalt längst überschritten hätten. Auch in früheren Jahren hatte ich meinen Arbeitgeber nicht gewechselt, bevor ich mir der Sache wirklich sicher war. Vielmehr ist es eine Frage des Momentums und dies zu erkennen und zu nutzen:

	 

	„Sage nicht, wenn ich Zeit dazu habe, vielleicht hast Du nie Zeit dazu. Wenn nicht jetzt, wann dann?“

	Talmund

	 

	Auch denke ich gerne an den Kauf meines ersten Mehrfamilienhauses in einer Zwangsversteigerung zurück. Dazu gehörte auch Mut, im Gerichtssaal aufzustehen, nach vorne an den Richtertisch zu gehen, sich auszuweisen und ein Jahresgehalt als Gebot abzugeben für ein gebrauchtes, 100 Jahre altes Haus, das ich noch nie selbst von innen gesehen hatte.

	Ja: Mut, aber gleichzeitig auch eine abgesicherte Entscheidung. Ich hatte die Finanzierungszusage von der Bank in der Tasche, das Verkehrswertgutachten genau gelesen, die Umgebung untersucht und mit Mietern gesprochen. Zudem hätte ich, selbst wenn alle sieben Mieter kollektiv gekündigt hätten, die Bankraten aus meinem Gehalt bezahlen können.


 Frage Dich: [image: Image]

	Walt Disney, Kant, Laotse, Talmund – findest Du Dich in einer der Aussagen wieder? Gestaltest Du Dein Leben selbst oder lässt Du es von jemand anderem gestalten?

	

	 

	Wie „mutig“ bist Du in Deinen Entscheidungen?

	

	 

	Wie hoch ist Deine Bereitschaft, Fehler zu machen und daraus zu lernen? 

	

	 

	Bereitschaft zur ständigen Weiterentwicklung

	Die Bereitschaft zur persönlichen Weiterentwicklung ist eine der wichtigsten Fähigkeiten, die ein Mensch besitzen kann. Diese umfasst nicht nur das Erlernen neuer Fähigkeiten und Kenntnisse, sondern auch die Fähigkeit zur Selbstreflexion und zur Anpassung des eigenen Verhaltens.

	Wesentlicher Bestandteil der Selbstreflexion ist, dass Du regelmäßig innehältst und über Deine eigenen Stärken und Schwächen nachdenkst. Im Rahmen dieser Selbstreflexion wird Dir bewusst, welche Bereiche Du optimieren und wie Du Deine Stärken effizient nutzen kannst (das Thema der

	„Stärken“ nehme ich bei den Skills nochmal detailliert auf). Selbstreflexion fördert zudem die emotionale Intelligenz, da sie hilft, die eigenen Emotionen besser zu verstehen und zu steuern.

	Ein weiterer wichtiger Aspekt ist das lebenslange Lernen und stets auf dem neuesten Stand zu bleiben. Dies kann durch formale Bildung wie Kurse und Workshops geschehen oder durch informelles Lernen wie das Lesen von Büchern und Artikeln, das Anschauen von Lehrvideos oder das Hören von Podcasts. Wobei bei allem Lernen nicht vergessen werden sollte, auch ins Handeln zu kommen. Alles Wissen nützt nichts, wenn es nicht in Aktion umgesetzt wird. Genau das habe ich gemacht.

	Ich habe eine ganze Reihe Bücher gelesen – sowohl über Aktien, Investitionen und den Kapitalmarkt als auch über Immobilieninvestments, Zwangsversteigerungen und Steuern. Aber irgendwann kam ich an den Punkt, an dem die Lernkurve abflacht und Praxiserfahrungen her müssen – es wurde für mich Zeit zu handeln. Mein erstes Haus habe ich bei einer Zwangsversteigerung erworben, obwohl wirklich alle aus meinem Inner Circle davon abrieten. Heute bin ich heilfroh darüber, auch wenn manche Kritikpunkte berechtigt waren. Der erste Deal ist selten der beste, aber der Wichtigste!

	Die Bereitschaft zur persönlichen Weiterentwicklung fördert auch die Anpassungsfähigkeit. Dies erfordert nicht nur fachliche Kompetenzen, sondern vornehmlich Soft Skills wie Kommunikationsfähigkeit, Teamarbeit und Problemlösungsfähigkeiten. Wer bereit ist, sich weiterzuentwickeln, zeigt damit auch eine hohe Resilienz gegenüber Veränderungen und Herausforderungen. Im Laufe der weiteren Kapitel werde ich Dir die eine oder anderen Möglichkeit zur Umsetzung an die Hand geben.

	Darüber hinaus trägt persönliche Weiterentwicklung zur Steigerung Deines Selbstbewusstseins bei. Wenn Du siehst, dass Du in der Lage bist, neue Fähigkeiten zu erlernen und Herausforderungen zu meistern, stärkt dies Dein Vertrauen in die eigenen Fähigkeiten. Ein höheres Selbstbewusstsein wirkt sich positiv auf alle Lebensbereiche aus – sei es im Beruf, in zwischenmenschlichen Beziehungen, im Umgang mit Stresssituationen, bei Verhandlungen mit Banken, Hausverkäufern und Handwerkern.

	Abschließend möchte ich Dir noch eine Grafik mit auf den Weg geben, welche genannte Punkte in diesem Kapitel unterstreicht.18
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	Abb. 4.1: Charaktereigenschaften eines mutigen Menschen
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	Mein Tipp:

	Raste nicht, denn wer rastet rostet

	 

	Eigne Dir Wissen an, informiere Dich aus verschiedenen Quellen und komm dann ins Handeln! Arbeite an Dir und Deinen Fähigkeiten.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie hoch ist Deine Bereitschaft, kontinuierlich an Deiner Weiterentwicklung zu arbeiten?

	

	 

	In welchen persönlichen Bereichen siehst Du noch Nachholbedarf und möchtest dies gerne ändern?

	

	 

	Welche Charaktereigenschaften eines mutigen Menschen treffen bereits auf Dich zu und wo möchtest Du nachjustieren?

	

	 

	 


5 | Eine Kombination unterschiedlicher Skills

	 

	Neben einer stimmigen Einstellung – ich unterscheide nicht gerne zwischen richtig und falsch, entweder oder, sehe nicht nur schwarz oder weiß, sondern einfach auch sehr viele Grautöne dazwischen – benötigst Du die eine oder andere Fähigkeit (Skills), um Dir Einkommensströme abseits Deines Gehalts aufbauen zu können. Für mich haben sich u.a. folgende bewährt:

	 

	Verhandeln

	Während meiner rund 17 Jahre als Partner in unterschiedlichen Beratungsunternehmen war natürlich auch das Verhandeln an der Tagesordnung. Verhandlungstaktiken und

	-methoden erlernte ich in unterschiedlichen teils hochprofessionellen Vertriebsund Verhandlungstrainings. Vieles machte ich jedoch schon von Anfang an intuitiv und richtig. Wichtig war und ist mir stets beim Verhandeln, ethisch und seinen eigenen Standards treu zu bleiben. Übervorteilung auf unmoralische Art und Weise sind mir hingegen zuwider.

	Im Folgenden möchte ich auf verschiedene Punkte eingehen, welche sich für mich bewährt haben und die ich Dir gerne mit auf den Weg geben möchte.

	 

	Gehe nie ohne Deine beste Alternativoption in ein Gespräch.

	In den 1980ern wurde ein Begriff publik: BATNA („Best Alternative To a Negotiated Agreement“) bzw. in Deutschland als „Das Harvard Konzept“ bekannt und von Roger Fisher und William Ury veröffentlicht. BATNA ist noch heute wesentlicher Bestandteil einer Verhandlungsstrategie.

	Ziel ist es, seine echten, realistischen Alternativen zu kennen, wenn eine Verhandlung scheitert und keine Einigung erzielt wird. Das Wissen um die eigene BATNA stärkt die Verhandlungsposition, da man nicht gezwungen ist, ein schlechtes Angebot anzunehmen. Eine starke BATNA kann auch als Mittel verwendet werden, um bessere Konditionen auszuhandeln. Die Vorteile der Methode liegen auf der Hand:

	 

	✔ Stärkere Verhandlungsposition: Die Kenntnis der eigenen BATNA gibt Dir Sicherheit und verhindert, dass Du Dich auf ungünstige Bedingungen einlässt.

	✔ Bessere Entscheidungsfindung: Du kannst objektiv beurteilen, ob ein Angebot besser ist als die Alternativen.

	✔ Erhöhte Flexibilität: Mit einer klaren BATNA kannst Du kreativer und flexibler in den Verhandlungen agieren.

	 

	Diese Geisteshaltung hilft Dir dabei, fundierte Entscheidungen zu treffen und nicht unnötig nachzugeben. Dabei ist es unwesentlich, in welche Verhandlung Du einsteigst. Ein Beispiel aus dem Immobilienbereich: Angenommen, Du möchtest Dich mit einem Verkäufer auf einen Kaufpreis für seine Immobilie in Nordrhein-Westfalen einigen, das Geschäft läuft in diesem Beispiel der Einfachheit halber ohne Makler. Du bist bereit, 450.000 Euro zu zahlen, während der Verkäufer 600.000 Euro verlangt. Bevor Du Dich auf einen schlechten Kompromiss einlässt, wie etwa „Wir treffen uns in der Mitte“, solltest Du Dir überlegen: Wenn ich die Immobilie für 525.000 Euro kaufe und 100 % Finanzierung berücksichtige, müsste ich die rund 45.000 Euro Kaufnebenkosten aus meinem Eigenkapital decken. Diese könnte ich stattdessen am Kapitalmarkt zum Beispiel in einen MSCI World ETF investieren und von einer sicheren Rendite zu profitieren. Deine Alternative zum Investieren von 45.000 Euro als Kaufnebenkosten für diese Immobilie könnte also die Anlage der exakt selben Summe am Aktienmarkt sein für eine Rendite von 6 - 8 % pro Jahr, für die Du im Prinzip nichts tun musst. Es hilft mir – auch im Gespräch mit einem Verkäufer – aufzuzeigen, dass der veranschlagte Kaufpreis selbst bei meiner sehr guten Bonität und einer Vollfinanzierung, die bestimmt nicht jeder beliebige Kaufinteressent von seiner Bank angeboten bekommt, am Ende bedeutet, dass ich 45.000 Euro quasi in bar auf den Tisch legen muss, um mit seiner Immobilie eine Rendite von X % zu erwirtschaften. Genau diesen Betrag kann ich ohne jeglichen Stress und relativ sicher am Kapitalmarkt anlegen, und jeder andere Kaufinteressent kann das auch. Warum also sollte ich – oder ein anderer Interessent – diesen aufgerufenen Kaufpreis dann akzeptieren, solange die Rendite im Fall der Immobilie nicht so viel besser ist, dass sich der Aufwand lohnt? Es ist einerseits eine bestmögliche Alternative zum Kauf des Hauses, andererseits zwingt es Dein Gegenüber, das erfahrungsgemäß nur seine eigene Perspektive kennt, den Sachverhalt aus dem Blickwinkel eines möglichen Kaufinteressenten zu sehen.

	Ein anderes Beispiel: Wenn die Bank Dir anbietet: „Unser Zinssatz liegt bei 3,95 % für eine zehnjährige Festschreibung“, dann kannst Du mit anderen Angeboten argumentieren und sagst: „Schaut mal, bei Eurer Konkurrenz bekomme ich das für 3,82 %.“ Das Geld ist nicht besser oder schlechter, egal von welcher Bank es kommt. Hier hilft der Vergleich enorm, natürlich müssen die Rahmenbedingungen vergleichbar sein. Ein Zinssatz aus dem Internet ist möglicherweise für das Vorhaben eines Eigennutzers kalkuliert worden und daher vermutlich günstiger als das, was Deine Bank für Dein Finanzierungsvorhaben „fremdgenutzte Wohnimmobilie“ konkret kalkuliert hat; man sollte nie nur eine Bank haben. Ich selbst arbeite mit mehreren Banken zusammen – nicht vielen, aber wenigen ausgewählten. Der Großteil meiner Objekte ist über zwei örtlichen Banken finanziert. Diese wissen voneinander und das schafft eine gesunde Konkurrenz.

	Statt allein mit dem alternativen Angebot argumentieren, hat sich für mich stets bewährt zu verstehen, wie mein Gegenüber argumentiert und rechnet. Möglicherweise wird Dein Finanzierungsvorhaben für Deine Bank attraktiver (hier exemplarisch ein paar Ansatzpunkte), wenn Du ...

	 

	• über die finanzierende Bank auch eine Wohngebäudeversicherung für Dein Immobilienprojekt abschließt.

	• anstelle des klassischen Annuitätendarlehens einen Tilgungssurrogat anfragst, beispielsweise über eine Rentenversicherung oder eine Auswahl von Aktienfonds im Versicherungsmantel.

	• Dein Finanzierungsvorhaben mit weiteren geplanten Ankäufen bündelst und so ein deutlich größeres Volumen anfragst.

	• anstelle Deiner favorisierten 100 % Finanzierung Deinen Finanzierungswunsch in zwei Darlehen aufteilst – einen in Höhe des Beleihungswerts (den muss die Bank ihrerseits nicht refinanzieren) und einen zweiten für Deinen darüber hinaus gehenden Bedarf (der ist dann teuer, aber vielleicht tilgst Du diesen Teil schneller).

	• mit einer der angefragten Banken eine längere tilgungsfreie Zeit von beispielsweise 6 oder 12 Monaten vereinbaren kannst, so dass Du damit Liquiditätsengpässe bis zum Inkrafttreten von Mieterhöhungen überbrücken oder etwaigen Investitionsstau aus den laufenden Einnahmen beheben kannst. Damit ist Dir möglicherweise mehr geholfen als mit einem Zinssatz, der an der zweiten Nachkommastelle geringer ist.

	Das sind alles Beispiele, die den Handlungsspielraum Deines Gegenübers weiter öffnen. Möglicherweise findet Ihr eine Variante, die für beide Seiten glücklicher ist als exakt das, was Du initial einmal angefragt hattest. Und im Resultat erreichst Du ein Ergebnis, dass in Summe deutlich besser ist als der stumpfe Vergleich zweier Zinssätze.

	 

	Verstehe die Situation Deines Gegenübers.

	 

	Für mich ist von größter Bedeutung, vor einer Verhandlung zu verstehen, in welcher Situation sich mein Gegenüber befindet. Deshalb gehört zu meinen wichtigsten Fragen, wenn mir jemand eine Immobilie anbietet: „Was ist die Verkaufsmotivation? Warum möchte sich der Eigentümer davon trennen, warum genau jetzt?“ Aus der Antwort kann ich ableiten, wie verhandlungsbereit die Person wahrscheinlich ist. Drei Beispiele:

	 

	1. Wenn es sich um eine Erbengemeinschaft handelt, wollen sie sich typischerweise von der Immobilie trennen und die Einnahmen aufteilen. Aber die Erfahrung hat gezeigt: Die können sich selten bis nie einigen. Von einer Erbengemeinschaft habe ich noch nie ein Haus gekauft. Verhandlungen und Entscheidungen ziehen sich unnötig in die Länge und werden häufig abgeändert, was einen langen Atem und viel Geduld von dem Verhandlungspartner abverlangt. In der Zeit kaufe ich lieber drei andere Immobilien.

	2. Ein rational denkender Investor wie ich selbst bietet mir eine oder gleich mehrere Immobilien an. Bei ihm erkenne ich schnell, wenn die Mieten bereits auf Marktniveau angepasst sind und es kein Potenzial mehr nach oben gibt. Das macht die Verhandlung schwieriger, weil ich weniger Möglichkeiten habe, die Einnahmeseite zu meinen Gunsten zu entwickeln. Wenn er zudem das Objekt nicht unbedingt hier und jetzt verkaufen muss, wird er von seiner Preisvorstellung eher nicht abweichen, weil seine bestmögliche Alternative zum Verkauf womöglich eine gute ist – er kann die Immobilie einfach behalten und weiterhin monatliche Mieteinnahmen erzielen.

	3. Eine Witwe – tatsächlich sind es aufgrund biologischer, sozialer und vom Lebensstil bedingter Faktoren fast immer die Witwen und keine Witwer – bietet eine Immobilie zum Kauf an, nachdem sie diese eine Weile allein vermietet hat. Ihr Mann hat früher alles geregelt: Verträge abgeschlossen, die Nebenkostenabrechnungen gemacht, Verhandlungen mit der Bank, Versicherungen und Handwerkern geführt. Jetzt steht – sie beispielsweise wegen nicht erstellter oder nicht ordnungsgemäß ausgeführter Nebenkostenabrechnungen durch regelmäßige Schreiben vom Mieterschutzbund – unter Druck und möchte das Haus und die damit verbundene Belastung einfach nur noch loswerden. Gleichzeitig möchte sie aber an jemanden verkaufen, der vertrauenswürdig erscheint und bei dem das Haus in guten Händen sein wird. Mit ihr gehe ich ganz anders in die Gespräche. Ich habe mindestens 20 solcher Fälle erlebt und auch von ihnen schlussendlich das Haus gekauft. Mein Ansatz ist es, mit ihnen zu sprechen, ihre Sorgen und Nöte zu verstehen, wertschätzend zu sein, Vertrauen aufzubauen und sie nicht zu übervorteilen.

	Welchen Druck hat Dein Gegenüber, eine Einigung zu erzielen? Was wäre für Dein Gegenüber ein gutes Ergebnis? Für die ältere Dame könnte ein gutes Ergebnis sein, dass der Käufer über einen ihr vertrauten Sparkassenvermittler kommt und den Eindruck macht, dass er nicht gleich den Mietern mit Eigenbedarfskündigungen oder Aufteilungsvorhaben schlaflose Nächte bescheren wird oder ähnliche drastische Maßnahmen plant. Bei ihr sind die letzten 5.000, 10.000 oder 15.000 Euro vielleicht nicht das Wichtigste. Vielmehr liegt es ihr am Herzen, gut schlafen zu können, ihre Mieter in guten Händen zu wissen und keine ihr ungewohnten oder unbequemen Tätigkeiten vor der Brust zu haben.

	Ein Beispiel: Mehr als einmal kam es vor, dass eine solche Immobilie mit Sperrmüll gefüllte Kellerräume, eine verfallene Hütte im Garten oder ähnlichen Handlungsbedarf vorzuweisen hatte. Die Verkäuferseite ist unbeweglich, was die artikulierte Preisvorstellung betrifft, muss aber eigentlich noch vorher alles entrümpeln. Dann biete ich an, das Objekt in dem Zustand zu erwerben, in dem es sich befindet. Zumal ich im Zweifelsfall das bessere Handwerkernetzwerk oder das günstigere Entrümplungsunternehmen auf Speed Dial im Handy habe. „Kommen Sie mir preislich noch um . . . Euro entgegen und ich erledige das für Sie.“ Für mich ist das kein großer Aufwand; meine Entrümplungskolonne kann das an einem Tag erledigen. Für die ältere Dame im vorangegangenen Beispiel hingegen wäre das ein riesiger Akt – sie wüsste gar nicht, wen sie fragen sollte oder ob sie einem womöglich zu viel für die Arbeiten bezahlt oder an jemanden gerät, der diese nicht zuverlässig ausführt.

	Es geht also darum zu schauen, wie und womit man sich entgegenkommen kann, und welche Aspekte des Verhandlungsgegenstands genutzt werden können, um eine Einigung zu erzielen.

	 

	Erkenne die Situationen, in denen Du besser nicht verhandeln solltest.

	Es gibt auch eine Reihe von Deals, welche ich abgeschlossen habe, bei denen ich nicht verhandelt habe – und das kann sehr vorteilhaft sein. Manchmal ist es einfach besser, nicht zu verhandeln. Besonders dann, wenn Du einen Anbieter oder Makler vor Dir hast, der bereits einen sehr fairen Preis angesetzt hat und Dir das Objekt vorab anbietet, bevor es offiziell auf den Markt kommt. Viele meiner Immobilien habe ich wiederkehrend von denselben Maklern gekauft, weil sie wissen, dass einerseits bei mir stets von einer reibungslosen Abwicklung auszugehen ist, und ich andererseits bei einem fairen Preis nicht das viel zitierte Haar in der Suppe suche, um den Kaufgegenstand schlecht zu reden. Er weiß, dass ich mir das Objekt anschaue und entweder sage: „Ja, ich kaufe es für den Preis“ oder „Nein, ich mache es nicht“. Natürlich spreche ich an, wenn in der weiteren Ankaufsprüfung Mängel auftauchen, die vorher nicht bekannt oder nicht erwähnt wurden. Aber auch hier wird dann fair und auf Augenhöhe besprochen, wie das Problem aus der Welt geschafft werden kann oder welchen Einfluss es auf den Kaufpreis hat.

	Finde die Fälle heraus, wo Verhandeln Sinn ergibt und wo es dagegen kontraproduktiv sein könnte. Vielleicht bringt Dir der Makler morgen kein weiteres Angebot mehr, wenn Du immer bis auf den letzten Cent verhandelst. Lieber baue ich Vertrauen auf und bekomme als geschätzter Erwerber regelmäßig gute Objekte angeboten.

	 

	 Mein Verständnis:
✔ Verhandeln kannst und solltest Du beim Immobiliengeschäft an vielen Stellen. Du musst verhandeln, wenn Du die Häuser kaufst. Du musst mit der Bank verhandeln, um die Finanzierung zu sichern und gute Konditionen zu vereinbaren. Du musst mit den Handwerkern verhandeln, die die Reparaturen, Renovierungen und Modernisierungen für Dich durchführen. Auch im Baumarkt musst Du verhandeln, um Rabatte und Mengenvergünstigungen für Fliesen, Oberböden und andere Baumaterialien zu bekommen. Mit Deiner Versicherung musst Du verhandeln, um den benötigten Versicherungsschutz zu guten Konditionen zu erhalten. Mit Deinen Dienstleistern musst Du über deren Stundenlohn verhandeln und dabei immer Wertschätzung zeigen, denn Du möchtest ja, dass sie ihre Arbeit gut machen und auch morgen noch gerne für Dich arbeiten.
✔ In alle Richtungen – sowohl auf der Einkaufsals auch auf der Verkaufsseite – ist Verhandlungsgeschick gefragt. Deshalb ist es so wichtig, diese Fähigkeit zu beherrschen.
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	Welche Einstellung hast Du zu dem Thema „Verhandeln“? Gehst Du lieber Kompromisse ein, statt das für Dich beste Ergebnis zu erzielen?

	

	 

	Wie sehr gehst Du auf die Bedürfnisse Deines Gegenübers ein? Und bemühst Du Dich im Vorfeld, diese zu erfahren?

	

	 

	In welchen Situationen möchtest Du für Dich Deine BATNA festlegen und diese auch umsetzen?

	

	 

	Keine Angst vor großen Zahlen

	 

	Ein Großteil der Menschen wird womöglich weder im privaten noch im Arbeitsleben regelmäßig mit sechsoder siebenstelligen Euro-Beträgen zu tun haben. Möglicherweise bist Du nicht daran gewöhnt, mit solchen Zahlen zu „ jonglieren“. Die größte Ausgabe ist vielleicht der Kauf eines Autos, die Anzahlung dafür oder neue Möbel oder das E-Bike. Für die meisten Menschen ist der Kauf eines Einfamilienhauses oder einer Eigentumswohnung das Teuerste, was sie jemals tätigen werden. Daher fehlt oft die Routine im Umgang mit größeren Beträgen, die sechsoder siebenstellig sind – und für viele wird dies im Leben entweder nie oder nur einmal vorkommen.

	Wenn Du Dich jedoch mit Renditeobjekten wie Mehrfamilienhäusern beschäftigst, bewegen sich die Beträge per Definition im sechsoder siebenstelligen Bereich – schließlich nutzt Du einen Hebeleffekt und multiplizierst Dein eingebrachtes Eigenkapital mit 10, 20 oder sogar noch mehr. Bei der Anzahl an Immobilien, die ich in meinem Bestand halte, zeigt demnach mein Gesamtsaldo nach dem Login bei der Bank einen Stand, der achtstellig im Soll ist, Soll mit S gekennzeichnet. Soll ist natürlich nicht so gut – lieber habe auch ich ein H wie Helge auf dem Kontoauszug.

	Ich verstehe jeden, der sagt: „Um Gottes willen, damit könnte ich nachts nicht mehr schlafen.“

	Mich hingegen beunruhigt das nicht, da ich genau weiß, dass diesen Schulden Immobilien gegenüberstehen, die durch Grundschulden abgesichert sind und deutlich mehr wert sind als die aufgenommenen Beträge. Doch es erfordert zunächst einmal Mut, sich auf so etwas einzulassen. Du sitzt bei der Bank und hast ein ganzes Paket von Unterlagen vor Dir – eine Zweckerklärung, eine Abtretungserklärung für die Mieteinnahmen, diverse Merkblätter, möglicherweise eine Bürgschaft und natürlich den Darlehensvertrag selbst. Das sind fünf, sechs oder sogar sieben Dokumente, die Du unterschreibst. Und nach der Unterschrift hast Du plötzlich Schulden in einer Größenordnung, die Dein bisheriges Jahreseinkommen deutlich übersteigen.

	Mein Rat lautet hier: „Finde Dich damit ab.“ Verinnerliche die Ausführungen in den vorangegangenen Kapiteln, insbesondere die mit den Glaubenssätzen und Geisteshaltungen. Es ist eine Typfrage, und Du solltest Dich daran gewöhnen, Dich mit großen Zahlen auseinanderzusetzen. Von Berufs wegen bin ich mit solchen Zahlen vertraut, da ich Beratungsaufträge in einoder zweistelligen Millionenhöhen regelmäßig verhandelt und verantwortet habe. Diese Erfahrung erleichtert mir den Umgang mit solchen Summen und gibt mir eine gewisse Routine. Aber ich verstehe, dass es für jemanden ohne diese Erfahrung eine Überwindung sein kann.
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	Machen Dir große Summen Angst?

	

	 

	Was war die teuerste Ausgabe, die Du je getätigt hast, der teuerste Vertrag, den Du je unterschieben hast? Kannst Du Dir vorstellen, eine Verbindlichkeit in Höhe des Zehnfachen einzugehen? Schreibe diese Zahl auf.

	

	 

	Disziplin und Willenskraft

	Disziplin ist eine der grundlegendsten und zugleich wichtigsten Fähigkeiten, die Du für den Aufbau von zusätzlichen Einkommen und Vermögen benötigst.

	„Disziplin ist alles!“ sagte Helmuth von Moltke (preußischer Generalfeldmarschall) und das kann ich bestätigen. Wobei ich hier betonen möchte, dass ich von einer aus eigenem Antrieb motivierten Disziplin spreche und nicht von einer von außen aufgezwungen. Wo wir bei dem Thema der Willenskraft (Volition) wären.

	Disziplin und Willenskraft sind zwei eng miteinander verbundene Konzepte, die sich gegenseitig verstärken und für Deinen Erfolg in welchem Bereich auch immer unerlässlich sind. Disziplin bezieht sich hier auf die Fähigkeit, kontinuierlich an Zielen zu arbeiten, Routinen einzuhalten und Ablenkungen zu widerstehen. Sie erfordert eine strukturierte Herangehensweise und das Festhalten geplanter Aktivitäten.

	Deine Willenskraft hingegen ist die innere Stärke und Entschlossenheit, die es Dir ermöglicht, in schwierigen Momenten durchzuhalten und trotz Widerständen weiterzumachen. Sie ist oft der initiale Antrieb, der uns dazu bringt, überhaupt erst mit einer Aufgabe zu beginnen oder in kritischen Situationen nicht aufzugeben.

	Der Zusammenhang zwischen beiden liegt darin, dass Deine Willenskraft häufig der Motor ist, welcher die Disziplin antreibt. Ohne Willenskraft fällt es schwer, diszipliniert zu bleiben, da Du den Antrieb verlierst, wenn Herausforderungen auftreten oder Versuchungen locken. Umgekehrt hilft Disziplin dabei, die begrenzte Ressource der Willenskraft effizient zu nutzen. Durch disziplinierte Gewohnheiten und Routinen wird weniger Willenskraft benötigt, um tägliche Aufgaben zu bewältigen.

	Zusammen bilden Disziplin und Willenskraft ein starkes Duo: Die Willenskraft gibt den initialen Anstoß und hilft in kritischen Momenten durchzuhalten, während die Disziplin dafür sorgt, dass man langfristig auf Kurs bleibt. Beide Fähigkeiten sind essenziell für das Erreichen von Zielen und das Ausschöpfen des eigenen Potenzials.

	„Selbst-Disziplin ist langfristig der einzige Unterschied zwischen erfolgreichen und nicht-erfolgreichen Menschen.“ Als ehemaliger Basketball-Nationalspieler weiß Christian Bischoff, wovon er spricht. Hinter jedem Erfolg steht Schweiß, Schweiß und nochmals Schweiß. Menschen, die anderen den Erfolg neiden, sind sich oftmals der vielen harten Jahre der Disziplin, des Mutes, der Entbehrung, der Niederlagen, des anhaltenden Engagements und Durchhaltens gar nicht bewusst.

	Glück als Folge von Aktion, Handeln statt Reden, selbstbestimmt Gestalten statt 60 Stunden die Woche OutlookKalender – alles eine Frage der eigenen Willenskraft und gelebten Disziplin.
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	Mein Tipp:

	„ Es gibt keinen Erfolg, wo es keine Willenskraft gibt.“ (Sprichwort)

	Nutze die Kraft von Disziplin und Willenskraft, um Deine Ziele zu erreichen! Beginne noch heute damit, strukturierte Routinen zu entwickeln und Deine innere Stärke zu stärken – der Erfolg wird folgen.
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	Wie diszipliniert gehst Du an Aufgaben heran?

	

	 

	Bei welchen Aufgaben spürst Du einen Mangel und hast Du Dir bereits überlegt, ob Du diese auch wirklich erledigen möchtest?

	

	 

	In welchen Bereichen verspürst Du eine große Willenskraft und kannst Du diese selbstbestimmt in die Tat umsetzen? 

	

	 

	Emotionale Entkopplung

	Beruflich war ich es gewohnt, stets mit hochqualifizierten und ehrlichen Menschen umzugehen. In der Unternehmensberatung hast Du fast ausschließlich mit Akademikern zu tun, noch dazu werden Low Performer in diesem Berufsfeld kontinuierlich ausgesiebt.

	Doch bei der Vermietung trifft man auf Menschen jeglicher Couleur – auch auf solche, die Dir ins Gesicht schauen und Dich dabei anlügen, ihre Unterlagen fälschen oder sich und ihre eigenen Fähigkeiten und Disziplin gnadenlos überschätzen. Anfangs ließ auch ich mich von traurigen Geschichten blenden, wollte helfen und traf leider das eine oder andere Mal gutgläubig eine Fehlentscheidung bei der Neuvermietung. Schnell habe ich gelernt, dass ich mich emotional entkoppeln muss. Das funktioniert einerseits durch schlechte Erfahrungen und kontinuierliches Lernen. Andererseits ist Delegieren hier hilfreich, insbesondere wenn Du bei Dir regelmäßig ein Helfersyndrom feststellst.

	Distanz ist ein oft unterschätzter, aber wesentlicher Skill, der sowohl im beruflichen als auch persönlichen Leben von großer Bedeutung ist. Distanz ist die Fähigkeit, Dich emotional von Situationen, Menschen oder Problemen zu lösen, um eine objektive Perspektive zu gewinnen. Sie ermöglicht es Dir, klarer zu denken und bessere Entscheidungen zu treffen.

	Heute bekommt niemand mehr eine Wohnung von mir ohne eine lupenreine Schufa-Auskunft und überzeugende Bonitätsnachweise. Das ist für mich mittlerweile ein absolutes Muss. Die monetären Verluste und der Ärger mit Mietbetrügern, ignoranten Zeitgenossen und Menschen, die ihr Leben einfach nicht in den Griff bekommen, haben mich das schnell gelehrt. Lieber lasse ich eine Wohnung ein Vierteljahr leer stehen, bevor ich sie an jemanden vermiete, bei dem ich nicht absolut sicher bin.

	Das gilt bei sämtlichen Entscheidungen, insbesondere im wirtschaftlichen oder monetären Bereich. Wenn Du Dich in eine optisch ansprechende Immobilie verliebst, bist Du womöglich nicht objektiv bei der Bewertung der Zahlen. Wenn Du eine emotionale Bindung zu einem Unternehmen, einer Marke oder deren Produkten hast, fehlt Dir schnell die Objektivität und Distanz bei Entscheidungen am Kapitalmarkt, was teure Fehlentscheidungen zur Folge haben kann.

	Eine gewisse Emotionalität im Kaufverhalten kann auch ich nicht leugnen. Spätestens beim Autokauf kommt der Sportwagen-Fan in mir durch. Der feine Unterschied ist aber: Mit den Investitionen möchte ich Geld verdienen, da lassen wir die Emotionen besser aus dem Spiel.

	 

	Kleiner Exkurs zum Thema Entscheidungen

	Vielleicht hast Du Dir noch nie die Schritte und Regeln bewusst vor Augen geführt, wie der Mensch und Du im Speziellen entscheidet. Hier eine kleine Anleitung, die Deinem Entscheidungsprozess mehr Struktur geben kann:

	 

	1. Besorge Dir notwendige Fakten, Daten und Kennzahlen.

	2. Finde oder definiere die in Frage kommenden Optionen.

	3. Bewerte die Chancen und Risiken der einzelnen Optionen.

	4. Triff eine Entscheidung!

	5. Führe Deine Entscheidung aus.

	6. Gleiche die Resultate mit den Annahmen ab.

	 

	Eine veritable Option ist für mich stets „do nothing“. Was genau wird geschehen, wenn ich nichts mache? Manchmal ist das rational die beste Wahl. Wenn die erwarteten Resultate sich nicht einstellen, finde die Gründe heraus. Lagst Du mit Deinen Annahmen oder Deiner Einschätzung hinsichtlich Chancen / Risiken falsch? Dann lerne daraus.
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	Mein Tipp:

	Everybody’s Darling is Everybody’s Depp

	Harmoniebedürfnis und eine soziale Ader sind ethisch und moralisch sicher ehrenwert. Aber: Wer es jedem Recht macht, bleibt unglücklich zurück. Wenn Du selbst nicht rational genug an die Dinge herangehen kannst, finde jemanden für diese Aufgaben, der das gelassener und mit mehr Distanz kann als Du selbst.
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	Wie rational triffst Du Deine Kaufentscheidungen? Entscheidest Du bei Investitionen sachlich oder ertappst Du Dich bei emotionalen Präferenzen?

	

	 

	Welche Fehlentscheidungen sind Dir unterlaufen, als Du zu emotional an eine Sache herangegangen bist?

	

	 

	Wie gut kannst Du anderen vertrauen, um ggf. Investitionsentscheidungen, Verhandlungen für Dich zu führen?

	

	 

	Stärken stärken

	„Stärken stärken“ ist ein essenzieller Leitsatz, dessen Bedeutung mir sowohl im privaten als auch im geschäftlichen und beruflichen Umfeld erst im Verlauf klar wurde. Dieser Ansatz konzentriert sich darauf, Deine individuellen Stärken und Talente zu identifizieren und gezielt zu fördern, anstatt Dich primär auf Deine Schwächen zu konzentrieren. Im Alltag begegnen uns jedoch regelmäßig Situationen, wo sich Menschen völlig talentfrei mit bestimmten Aufgaben abmühen, die anderen sehr leicht von der Hand gehen. Das beginnt schon in der Schule. Unabhängig von Deiner Begabung musst Du in einer definierten Auswahl von Schulfächern bestehen.

	Ich kann mich an einen meiner Kommilitonen erinnern, der sein Hochschulstudium in Wirtschaftsingenieurwesen beenden musste, weil er zu oft in Wirtschaftsenglisch durchgefallen war. So ist das mit dem Curriculum oder dem Lehrplan in der Schule.

	In der freien Wirtschaft wie im echten Leben ist natürlich ein breites Spektrum an Skills und Befähigungen hilfreich, Du benötigst so schließlich nicht für jeden Anlass einen anderen Experten. Jedoch halte ich es für sinnvoller, die Disziplinen, in denen jemand stark ist, weiter auszubauen und richtig gut darin zu werden.

	Schauen wir uns das an einem Beispiel an: Wenn jemand ein Verkaufstalent ist, also jemand, dem das Verkaufen von seinem Naturell her schon leichtfällt – dann sollte dieser Rohdiamant geschliffen und mit Trainings, Methodik und Übung weiter gestärkt werden. Schließlich ist Verkaufen eine der am besten vergüteten Tätigkeiten überhaupt. Schau Dir beispielsweise an, wer die Top-Verdiener in produzierenden Unternehmen sind. Dort kann der erfolgreiche Vertriebler mitunter mehr verdienen als der Geschäftsführer. Das beste Produkt, mag es aus der Perspektive Engineering und Produktentwicklung noch so perfekt sein, generiert keinen Umsatz, wenn es nicht verkauft wird. Wenn also dieser StarVerkäufer partout nicht gut in Buchführung oder schludrig in der Terminorganisation ist – sollte er dann nicht besser jemanden finden, der seine Schwächen kompensiert und stattdessen seine eigene Energie besser auf das richten, worin er wirklich gut ist?

	Das Stärken der eigenen Fähigkeiten führt zu höherer Motivation und Zufriedenheit. Menschen, die ihre natürlichen Talente nutzen können, sind oft glücklicher und erfüllter. Sie erleben häufiger Erfolgserlebnisse, was ihr Selbstbewusstsein stärkt und sie dazu ermutigt, noch mehr zu leisten. Erinnere Dich an die Grafik der Charaktereigenschaften eines mutigen Menschen.

	Zweitens trägt dieser Ansatz zur Effizienzsteigerung im Alltag bei. Wenn Menschen in Bereichen tätig sind, in denen sie stark sind, erledigen sie Aufgaben schneller und mit höherer Qualität. Dies spart Zeit und Energie und führt zu besseren Ergebnissen.
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	Mein Tipp:

	„ Mach das Beste aus Dir selbst, denn das ist alles, was es von Dir gibt.“

	Ralph Waldo Emerson

	Finde heraus, in welchen Disziplinen Du stark bist und was Dir einfach nicht so gut liegt. Deine schwachen Seiten solltest Du thematisch so gut verstehen, dass Du beurteilen kannst, wie und durch wen Du das kompensieren kannst. Wenn Du hier ehrlich zu Dir selbst und anderen bist, ist das nichts Unanständiges. Konzentriere Dich auf Deine Stärken und schau, dass Du darin noch besser wirst. Die Welt ist voll von Generalisten, die alles ein bisschen können.
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	Worin bist Du besonders stark? Welche unbeliebten Tätigkeiten schiebst Du immer wieder vor Dir her und wo unterlaufen Dir immer wieder Fehler? 

	

	 

	Bei welchen Tätigkeiten haben Dich Deine Schwächen stets große Mühe gekostet und großen Mehraufwand erzeugt? Wo musstest Du oder jemand anders immer wieder Scherben aufsammeln, nachdem es Dir mal wieder missglückt ist?

	

	 

	Du hast wirklich viele Talente? Glückwunsch, dann kannst Du Dich auf die Disziplinen spezialisieren, die besonders rar oder lukrativ sind, oder die Dich am meisten motivieren! Welche sind das? 

	

	 

	 


TEIL III

Wie auch Du arbeiten kannst, wann, wo und wie viel Du möchtest

	 

	In Teil I habe ich Dir die Optionen 0 bis 3 vorgestellt, Du hast meine persönlichen Beweggründe für „Ich bleib dann mal zu Hause“ erfahren. Du hast Dich hoffentlich mit Deinen eigenen Gedanken zu Selbstbestimmung, vielen Glaubenssätzen und Mindset-Themen auseinandergesetzt und wurdest über Skills aufgeklärt, die für Dich hilfreich auf dem Weg in ein selbstbestimmtes Leben sein können. Und jetzt möchtest Du berechtigterweise wissen, wie das denn nun konkret zu bewerkstelligen ist. Du wirst von mir viele praktische Informationen erhalten.

	 


Vorweg seien jedoch nochmals folgende Aussagen zusammengefasst:

	1. Mein Ziel war und ist nicht primär der Vermögensaufbau, sondern es zu schaffen, zusätzliche Einkommensströme zu generieren, von denen man gut leben kann.

	2. Dies funktioniert am besten durch die Investition in Sachwerte19, die periodische Ausschüttungen liefern.

	3. Ein wesentliches Element sind fremdfinanzierte Wohnimmobilien. Das „Warum“ kommt in wenigen Zeilen.

	4. Ich investiere langfristig und spekuliere wenig.

	5. Ich lege weder in Edelmetalle noch andere Sachwerte an, die keine regelmäßige Ausschüttung generieren.

	 

	 Mein Verständnis:

Deine Zeit ist endlich
Wir beginnen zunächst mit der Annahme, dass die meisten Leser irgendwo im Erwerbsleben stecken – vielleicht gerade am Anfang, vielleicht steht ein Ende in absehbarer Zeit an oder vielleicht hast Du es Dir beim Blick auf dieses wunderschöne Buchcover herbeigesehnt.
Nun, was musst Du tun und was habe ich getan? Beginnen wir mit dem Faktor Zeit. Als Berufstätiger wirst Du den wesentlichen Teil der Arbeitswoche mit – wie der Name schon sagt – arbeiten verbringen. Bei mir war das natürlich auch so. Ich war jahrelang wie im Tunnel, habe meinen Job sehr ernst genommen. Das entspricht meinem Qualitätsanspruch an mich selbst: Wenn ich etwas mache, dann möchte ich es gut machen. Hinter einem steht die Angst, bei Fehlern oder Versagen den Job zu verlieren, was mit zahlreichen Entbehrungen einhergeht – Statusverlust ist hier vielleicht noch das geringere Übel. Wir verwenden also einen wesentlichen Anteil der uns verfügbaren Zeit mit dem Geldverdienen.



	„In der Hast des modernen Lebens haben viele Menschen sich zu Maschinen entwickelt, deren einziger Zweck das Geldverdienen ist.“

	Dalai Lama

Die Motive können unterschiedlicher nicht sein. Bei dem einen ist es der schiere Broterwerb, damit abends etwas zu essen auf den Tisch kommt. Für den anderen ist der sportliche Ehrgeiz sein Ansporn, möglichst schnell die Karriereleiter im Konzern zu erklimmen. Wiederum andere haben im Beruf ihre Berufung gefunden und gehen darin auf, Menschen zu pflegen, auszubilden oder ihnen eine gute Zeit zu bescheren. Bei den meisten ist die monetäre Vergütung proportional zum Einsatz der Arbeitszeit. Was zugleich Lebenszeit ist. Du kannst sie weder einsparen. noch bekommst Du sie zurück.

Du brauchst eine Geldmaschine
Was Du brauchst, ist eine Geldmaschine:
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Die Maschine musst Du aufbauen, einrichten und so in Betrieb nehmen, dass sie Dir fortan ohne Dein aktives Zutun Einnahmen in Form von Geld auf Deinem Konto beschert. Am besten monatlich, denn das ist der bewährte Turnus, in dem Du in unserer Gesellschaft liquide Mittel benötigst für Miete, Einkäufe oder den Friseurbesuch.
Das Errichten dieser Maschine erfordert eine Zeitlang Deine Aufmerksamkeit. Wenn sie einmal eingerichtet ist und läuft, musst Du ihre Kennzahlen überwachen und erkennen, wann eine Wartung oder eine Umrüstung erforderlich ist. Du adjustierst die Stellhebel an der Maschine, damit sie möglichst reibungslos und effizient arbeitet und ihren Zweck erfüllt.
Auf der Suche nach einer solchen Maschine war mir wichtig, dass es keine Eintagsfliegen sind, deren Hype womöglich genauso schnell wieder weg ist, wie er gekommen war. Diesen vorgenannten Kriterien genügen meiner Erfahrung nach nur zwei Assetklassen – in beiden Fällen handelt es sich um Sachwerte: Wertpapiere und Immobilien. Beide sind über Jahrzehnte erprobt, es gibt Fachwissen und Expertenwissen en masse, und um beide herum haben sich Märkte entwickelt, die etabliert, aber unterschiedlich transparent sind. Noch dazu leben beide Sachwerte vom stetigen Bedarf: Menschen müssen irgendwo wohnen und Unternehmen benötigen Fremdkapital, um Investitionen zu tätigen und zu wachsen.


	 

	Im weiteren Verlauf werden wir beide Asset-Klassen genauer betrachten, vergleichen und feststellen, wie gut sie miteinander kombinierbar sind.

	 


A)
Wertpapierdepots als Geldmaschinen

	 

	Über Geldanlage in Wertpapiere wie Aktien, Aktienfonds oder ETFs gibt es bereits beileibe genügend Literatur, Anleitungen und Ratschläge. Gern schildere ich Dir hier dennoch meine persönliche Sicht auf diese Assetklasse sowie meinen pragmatischen und aufwandsarmen Ansatz, mit dem ich gute Erfahrungen gemacht habe.

	Vorab ein paar Grundlagen.

	 

	Aktien

	Aktien sind Wertpapiere. Wer sie kauft, hofft, dass ihr Wert im Laufe der Zeit steigt und dann beim Verkauf einen Gewinn einbringt. Laut Gabler Wirtschaftslexikon ist die Aktie ein Wertpapier, welches der Beteiligungsfinanzierung dient und das Mitgliedschaftsrecht des Aktionärs verbrieft. Nach der Übertragung unterscheidet man Inhaberaktien als auf den Inhaber lautende Aktien und Namensaktien.

	Ich möchte in diesem Buch die Aktie als Anlageinstrument für private Haushalte näher betrachten, wenngleich sie natürlich auch bedeutsam ist für andere Anlegergruppen wie beispielsweise Kapitalanlagegesellschaften, Kreditinstitute oder öffentliche Haushalte. Auch geht es mir nicht um ein mögliches Mitspracheoder Beherrschungsmotiv an dem jeweiligen Unternehmen, sondern folgende Motive:

	 

	1. Anlagemotiv:

	die dauernde, ertragsbringende Kapitalanlage

	2. Sachwertmotiv:

	Sachwertbeteiligung zur Vermeidung von Geldwertverlusten

	3. Spekulationsmotiv:

	Gewinnerzielung über Kauf und Verkauf

	 

	Aktienfonds

	Wer nicht selbst mehrere Aktien aussuchen oder diversifizieren möchte, kann einen Aktienfonds erwerben. Im Prinzip ist ein Aktienfonds ein Aktien-Portfolio, also eine Vielzahl von Aktien, oder, bildlich gesprochen, ein Korb voller Aktien. Analysiert, ausgewählt, gekauft und verkauft werden die einzelnen Aktien nicht vom Anleger selbst, sondern von einem professionellen Fondsmanagement. Die Aktien können dabei aus aller Welt kommen oder nur aus einem Land oder aus einem Index oder einer bestimmten Branche, je nachdem, welches Ziel der Aktienfonds verfolgt.20

	 

	ETF

	Der Online-Ratgeber justETF.com liefert eine in meinen Augen gute und einfache Definition: „Ein ETF (engl.: „Exchange Traded Fund“) ist ein börsengehandelter Indexfonds, der die Wertentwicklung eines Index, wie beispielsweise des DAX, abbildet. Im Kern vereinen ETFs die Vorteile von Aktien und Fonds in einem Produkt.“ ETFs ermöglichen es Dir, mit einem Wertpapier kostengünstig in ganze Märkte zu investieren. Beispielsweise streust Du mit einem einzigen MSCI World-ETF Dein Investment auf rund 1.600 Unternehmen aus aller Welt. Neben Aktien kannst Du mit ETFs auch in viele andere Anlageklassen investieren.

	 

	Anleihen (Bonds)

	Anleihen sind, ebenso wie Aktien, Wertpapiere. Allerdings gibt es einen wichtigen Unterschied: Mit Anleihen erwirbst Du keinen Anteil an einem Unternehmen und hast dadurch auch kein Mitspracherecht. Stattdessen gibst Du dem Herausgeber der Anleihe einen Kredit und erhältst dafür Zinsen. Diese können fest oder variabel sein. Die Herausgeber (Emittenten) dürfen Dein Darlehen frei investieren. Nach einer vorab vereinbarten Laufzeit erhältst Du Deine Geldanlage wieder zurück. In Deutschland vergeben üblicherweise Banken und die öffentliche Hand Anleihen. Aber auch für Unternehmen ist es attraktiv, Anleihen herauszugeben, denn sie stellen eine Alternative zum herkömmlichen Bankkredit dar. Man spricht je nach Typ von Staatsanleihen oder Unternehmensanleihen. Auch der Begriff Inhaberschuldverschreibung und die englische Bezeichnung Bond finden oft Gebrauch.21

	Portfolio

	„In der Finanzwirtschaft ist ein Portfolio eine Sammlung beziehungsweise ein Bestand von mehreren Investitionen und Geldanlagen. Anleger verfolgen mit dem Aufbau eines Portfolios in der Regel bestimmte Ziele. In den meisten Fällen gehören die Vermögensvermehrung und die Risikosenkung des Investments dazu.“22

	 

	Risiken

	Wertpapiere bieten Dir die Chance, an den Entwicklungen der Kapitalmärkte zu partizipieren – das ist jedoch mit einigen Risiken verbunden, hier eine Auswahl wesentlicher Risiken:

	Kursrisiko Das Kursrisiko von Wertpapieren bezieht sich auf die Möglichkeit, dass der Marktwert eines Wertpapiers aufgrund von Schwankungen in den Finanzmärkten sinkt. Diese Schwankungen können durch wirtschaftliche Entwicklungen, politische Ereignisse, Änderungen der Zinssätze und Unternehmensnachrichten verursacht werden.

	Ein wesentlicher Aspekt des Kursrisikos ist die Volatilität, also das Ausmaß der Preisschwankungen eines Wertpapiers über einen bestimmten Zeitraum. Hohe Volatilität bedeutet größere Unsicherheit und potenziell höhere Verluste für Investoren. Aktien sind typischerweise volatiler als Anleihen und daher anfälliger für Kursrisiken.

	Emittentenrisiko Das Emittentenrisiko von Wertpapieren bezieht sich auf die Gefahr, dass der Herausgeber (Emittent) eines Wertpapiers seinen finanziellen Verpflichtungen nicht nachkommen kann. Dieses Risiko ist besonders relevant bei Anleihen und anderen festverzinslichen Wertpapieren, da der Emittent Zinszahlungen leisten und das Kapital am Ende der Laufzeit zurückzahlen muss.

	Währungsoder auch Wechselkursrisiko Bei Wertpapieren, die in einer fremden Währung wie beispielsweise dem USDollar gehandelt werden, spielen die Wechselkurse zwischen den unterschiedlichen Währungen eine wichtige Rolle. Fällt etwa der Wert der einen Währung, kann es zu Verlusten beim Wertpapierkurs kommen.

	Bei ausländischen Wertpapieren wie Aktien von USUnternehmen kommt damit das Währungsrisiko hinzu – selbst, wenn die ETFs, die in US-Dollar investieren, an einer deutschen Börse in Euro gehandelt werden.23

	 


1 | Wie ich in Wertpapiere investiere

	 

	Ein paar Grundlagen zur Streuung

	Mit Wertpapieren kannst Du Dein Vermögen sehr gut streuen. Mit einer Streuung wird eine Absicherung gegen Risiken beabsichtigt: Man macht sich in Summe möglichst unabhängig von geografischen, sektoralen, geopolitischen Einflüssen oder Währungsschwankungen. Es ist das Gegenteil von Fokussierung.

	Wenn Du alles auf eine Karte setzt, beispielsweise die Aktien eines bestimmten Technologieunternehmens, ist Deine Vermögensentwicklung und damit auch das daraus erzielbare Einkommen sehr abhängig von den vorgenannten Risikofaktoren:

	 

	• Ein Marktbegleiter könnte bessere, günstigere oder beliebtere Produkte anbieten,

	• eine neue Technologie die bisherige disruptieren und damit obsolet machen,

	• Währungsschwankungen können selbst eine ansonsten sogar gute Wertentwicklung vernichten.

	 

	Fokussierung auf wenige einzelne Aktien ist Spekulation – gewissermaßen eine Wette darauf, dass genau dieses Unternehmen noch erfolgreicher wird, die Entwicklung vom Aktienmarkt, der schlussendlich für den Aktienkurs verantwortlich ist, auch so eingeschätzt wird und dass das Unternehmen an seine Aktionäre Geld ausschüttet in Form von Dividenden.

	Eine Streuung bedeutet, dass mehrere Aktien erworben werden, die sich vor allem hinsichtlich Branche, Geographie und Währungsraum ergänzen. Ferner möchtest Du möglicherweise Unternehmen unterschiedlicher Größen in Deinem Portfolio haben – aufstrebende, junge Unternehmen und lange etablierte, internationale Großkonzerne. Vielleicht möchtest Du von der Entwicklung aufstrebender Länder und Wirtschaftsräume profitieren oder lieber in etablierte Regionen investieren – oder beides. Es gibt ausreichend viele Musterdepots als Vorlagen für solche Zusammensetzungen, die von Spezialisten entwickelt worden sind.

	Bevor Du viel Zeit in die Auswahl geeigneter Unternehmen steckst, in die Du investieren möchtest, bieten sich alternativ (oder ergänzend) Aktienfonds an. Durch den Erwerb von Anteilen an solchen Fonds kaufst Du gewissermaßen bereits eine bestimmte Streuung oder auch Fokussierung. Diese Fonds können durch erfahrene Fondsmanager gesteuert werden, für deren Leistung Du in Form von Gebühren bezahlst.

	Bei ETFs entfällt dieses aktive Management. Hier wird die Zusammensetzung durch Nachbildung eines bestimmten Index erreicht, an dessen Entwicklung Du partizipierst.

	Eine beliebte und sehr einfache Methode ist die Investition in einen weltweiten Indexfonds, der zahlreiche Unternehmen unterschiedlicher Branchen aus unterschiedlichen Ländern beinhaltet. Der sicher bekannteste Index ist der MSCI World, der rund 1.600 Unternehmen beinhaltet.

	Dauerhaft eine bessere Performance als ein ETF auf diesen Index zu erreichen, gelingt in der Praxis den wenigsten. Umgekehrt sind bei dieser Vielzahl von Unternehmen natürlich stets auch Unternehmen dabei, die sich nicht gut entwickelt oder keine gute Perspektive haben, genau wie die geografische Zusammensetzung keine aktuellen Ereignisse berücksichtigen kann, weil konsequent der Index nachgebildet wird.

	Beliebt und auch keine schlechte Idee ist in meinen Augen die Kombination von einem ETF, der einen Index mit Unternehmen aus etablierten Märkten nachbildet, mit einem, der in aufstrebende Märkte investiert. Hier obliegt Dir die Entscheidung, wie Du auf diese beiden verteilst. In Ratgebern dazu findest Du häufig Empfehlungen mit einer Verteilung von 60:40 oder 70:30.

	Du kannst relativ einfach monatlich mit einem Sparplan solche ETF-Anteile besparen. Dazu benötigst Du keinen Ansprechpartner bei einer Bank und auch keinen Berater. Du kannst dies mit der App eines Brokers ganz einfach auf Deinem Smartphone oder Tablet einrichten und damit bereits einen wesentlichen Beitrag für Option 1 erreichen – zusätzliche Einnahmen als Altersvorsorge. Wenn Du solche Ausschüttungen möchtest, solltest Du ausschüttende ETFs im Gegensatz zu thesaurierenden ETFs wählen, denn bei thesaurierenden Fonds werden die Dividenden automatisch und direkt wieder in weitere Fondsanteile investiert.

	 

	Meine persönliche Anlagestrategie

	Anstelle einen Teil meines Gehalts zu sparen und davon Wertpapiere zu kaufen, schickte ich mein hart verdientes Geld sozusagen vorab durch eine Art Durchlauferhitzer: Ich nutzte mein vorhandenes Geld aus Arbeitseinkommen als Eigenkapital für die Kaufnebenkosten, um fremdfinanzierte Renditeimmobilien zu erwerben. Durch geschickte Auswahl, gute Verhandlung und eine aktive Entwicklung der Immobilien generieren diese einen positiven Cashflow, und von den daraus generierten Mietüberschüssen kaufte ich Wertpapiere.

	Allein dadurch verteile ich das Verlustrisiko bereits auf zwei Anlageklassen: Immobilien und Wertpapiere.

	Konkret heißt das: Ich habe Daueraufträge eingerichtet, mit denen ein Teil meiner Mietüberschüsse jeden Monat auf ein Verrechnungskonto bei meinem Broker überwiesen werden. Jedes meiner Häuser beteiligt sich daran. Und zu allererst bezahle ich mich selbst – die Überweisungen werden früh am Monatsbeginn ausgeführt, wenn die Mieten frisch eingegangen sind. Das auf dem Verrechnungskonto eingehende Geld lege ich dann einmal im Monat an.

	Falls Du für Dich persönlich das Thema Renditeimmobilien ausschließen möchtest, kannst Du selbstverständlich auch direkt Dein Erspartes aus Deinem Erwerbseinkommen in Wertpapiere anlegen.

	Mein Wertpapierdepot besteht aus ca. 60 Aktien von Unternehmen, die bis auf wenige Ausnahmen in etablierten Wirtschaftsräumen wie Westeuropa und den USA ansässig sind. Mit diesen Märkten und den unterschiedlichen Branchen fühle ich mich vertraut genug – schließlich habe ich als Unternehmensberater für viele dieser Unternehmen oder deren direkte Wettbewerber gearbeitet und diese von innen gesehen. Es sind ausschließlich Aktien von Unternehmen, deren Geschäftsmodell und Produkte ich verstehe und einschätzen kann. Viele dieser Unternehmen sind international tätig und bieten daher in sich bereits ein gewisses Maß an Risikostreuung, was Geographie und Währungsschwankungen angeht. Manche dieser Werte verkörpern eine Holding, die wiederum global oder zumindest überregional in mehrere Unternehmen investiert.

	Den Wirtschaftsraum Asien, insbesondere mit China und Indien, decke ich bis auf sehr wenige Ausnahmen durch Aktienfonds ab, sowohl ETFs als auch aktiv gemanagte Fonds. Obwohl ich berufsbedingt auch gelegentlich dort zu tun hatte, kenne ich mich mit der Region und den Unternehmen dort einfach nicht gut genug aus und nutze hier lieber die Erfahrungen der darauf spezialisierten Fondsmanager. Die Regionen Lateinamerika und Afrika mögen interessante Chancen bieten, sind mir persönlich jedoch aus Gründen wie der Korruption und weiterer Unsicherheiten zu riskant, um mein Geld dort zu investieren.

	Von der Fokussierung auf bestimmte Themen oder Branchen halte ich persönlich eher wenig. Was die Branchen angeht, setze ich lieber auf ausgewählte Einzelwerte in Form des Branchenführers oder dessen Herausforderers. Eine Überbewertung ausgewählter Hype-Themen widerspricht meiner Auffassung. Schließlich kann ein Hype genauso schnell wieder abebben, wie er aufgekommen ist. Beispiele hierfür sind die diversen Wellen von Technologien wie RFID, Blockchain, Industry X.0, Solartechnologie und dergleichen, die technologisch unumstritten ihre Anwendungsfälle und Mehrwerte haben – das muss aber nicht gleichzeitig einen Durchbruch am Kapitalmarkt oder gar andauernde Wertsteigerungen mit sich ziehen. Insofern lege ich hier eine gewisse Gelassenheit an den Tag und springe nicht auf solche Hypes auf. Ich verschließe mich dabei nicht der Innovation, sondern beurteile das für mich mit Blick auf Marktnachfrage und Potenzial.

	Bei der Verteilung strebe ich an, dass kein Einzelwert deutlich mehr als 3-5 % Anteil am Gesamtportfolio erreicht. Die ETFs bzw. Aktienfonds dürfen bei 5 % liegen, die Einzelwerte eher bei 2 4 %. Etwa einmal im Jahr oder bei entsprechender Nachrichtenlage passe ich mein Portfolio an: Hat sich ein Wert deutlich außerhalb des angestrebten Anteils entwickelt, verkaufe ich einen Teil und investiere ihn in etwas Anderes (das nennt man Re-Balancing). Erreichen mich Nachrichten oder Einschätzungen, dass es perspektivisch um die Zukunft eines bestimmten Werts nicht mehr allzu gutsteht, erwäge ich den Verkauf und entscheide im Einzelfall.

	Die Schwankungen während der letzten Wirtschaftskrisen haben mir gezeigt, dass mein Portfolio durch dessen Zusammensetzung für das für mich persönlich erwünschte Chancen-/Risikoverhältnis stabil genug ist. Während sich um mich herum Anleger beklagten, wie sehr sie „im Minus“ seien, hatten meine Depots zwar auch nachgegeben, aber keines war in Summe unterhalb der eingezahlten Einstandswerte, und das unbereinigt bezüglich reinvestierter Kauferträge oder Dividenden.

	Die Investition in Einzelwerte gibt mir die benötigte Motivation, mich ab und an mit dem Aktienmarkt zu beschäftigen. Rein rational gesehen mag die alternative Investition allein in einen einzigen oder vielleicht sehr wenige Aktienfonds eine bessere Performance liefern. Für mich ist jedoch ausschlaggebend, dass ich selbst situativ entscheiden kann, wie ich die Verteilung gewichte, Gewinne durch Verkauf realisiere oder neu anlege.

	 

	Zeitaufwand und laufende Depot-Anpassungen

	Impulse zum Kauf oder Verkauf liefern mir neben den Wirtschaftsnachrichten auch ausgewählte Kapitalmarkt-Experten, deren Kommunikationskanälen ich folge. Meist sind das ehemalige Fondsmanager oder erfolgreiche, seniore Anlageberater, die ohne finanzielle Verkaufsinteressen über die verschiedenen Kanäle ihre Sicht teilen. Potenziell lukrative Investments schaue ich mir schon genauer an und bewerte, ob ich die positive Stimmung diesbezüglich teilen kann und wie dieser Wert zu meinem vorhandenen Portfolio im Sinne einer ausgewogenen Streuung über Geographie, Währungen, Branchen und Unternehmensgrößen passt.

	Insgesamt verkaufe ich sehr selten und stocke eher mit Nachkäufen solche Werte auf, für die ich mich aus gutem Grunde einmal entschieden hatte. Ist der Grund weggefallen oder ich beurteile die Aussicht mittlerweile anders, wird natürlich nicht nachgekauft, sondern eher abgebaut.

	Es sind Tools und Apps erhältlich, mit denen sich die Performance Deines Gesamtportfolios über verschiedene Depots und Konten hinweg exakt monitoren lässt. Dazu werden Zugänge zu den Brokern eingerichtet oder Buchungen aus pdf-Dateien hochgeladen und ausgelesen. Im Resultat beeindruckend – aber für mich zu aufwändig. Meine Zeit ist auch in diesem Fall an anderer Stelle wertvoller investiert. Mir genügt das Dashboard meiner Broker-App.

	Insgesamt liegt mein Zeitaufwand für Prüfen, Bewerten und Durchführen meiner Wertpapier-Transaktionen, das Monitoring meines Portfolios und das seltene Re-Balancing bei schätzungsweise drei bis fünf Stunden im Monat.

	 

	Fokus auf Wachstum oder Ausschüttung

	Meine in diesem Buch verkörperte Absicht ist – wie ausführlich berichtet – ein Gehalt aus der aktiven Erwerbstätigkeit durch eher passive Einkommensströme zu ersetzen und die Erwerbstätigkeit obsolet zu machen. Vollkommen passiv ist das alles nicht, daher sage ich es gerne so: Es sollte nicht direkt proportional abhängig von der aufgebrachten Zeit sein.

	Damit einher geht, dass spätestens bei Beendigung der aktiven Erwerbstätigkeit auch Dividendenzahlungen für meine monatlichen Ausgaben zur Verfügung stehen. Schließlich möchte ich die Kuh melken und nicht schlachten. Nicht ausschüttende, auf Wachstum ausgerichtete Werte müsste ich verkaufen, um die Gewinne zu realisieren. Damit lässt sich nach meiner Auffassung kein kontinuierlicher Einkommensstrom aufbauen.

	Ich möchte dann keine Spekulation auf Wertsteigerungen, kein Bangen um die Wertentwicklung, sondern ganz entspannt einen weitgehend planbaren Einkommensstrom aus Dividenden.

	Das bedeutet, dass ich meine Anlagestrategie zum Ende der Aufbauphase des Portfolios angepasst habe. Mit der Kündigung meines Arbeitsverhältnisses sollen die von meinen Immobilien erwirtschafteten Überschüsse, die ich bislang monatlich am Kapitalmarkt angelegt habe, für meinen privaten Konsum und den Lebensunterhalt zur Verfügung stehen. Bei Kaufentscheidungen, bei Verkaufsentscheidungen und beim Re-Balancing habe ich in den letzten ein bis zwei Jahren zunehmend auf Werte gesetzt, bei denen von stabilen Dividendenzahlungen auszugehen ist. Bereits zuvor habe ich einen nicht unwesentlichen Anteil von REITs in meinem Portfolio (Real Estate Investment Trusts), die per Definition den größten Teil ihrer Gewinne als Dividende ausschütten müssen. Hier vermeide ich Überlappungen mit meiner bestehenden Assetklasse Immobilien: Da ich bereits mit Direktinvestments in Wohnimmobilien in Deutschland investiert bin, wähle ich REITs konsequenterweise mit inhaltlich anderem Fokus wie Heathcare, Retail, Datenarchivierung oder Funkmasten, die in Nordamerika ansässig sind und sich dementsprechend auch in einem anderen Währungsraum befinden.

	Gleichzeitig möchte ich meine Wertpapierdepots nicht weiter durch von außen neu hinzu geführtem Geld, sondern ausschließlich durch situative Re-Investition von Dividenden und Verlaufserlösen aufstocken. Die Depots sollen aus sich selbst heraus wachsen, nachdem ich über rund 10 Jahre von außen Kapital zugeführt hatte.
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	Mein Tipp:

	Beginne so früh wie möglich

	Beachte bei dieser Entscheidung auch stets das Thema Steuern. Bei Kapitaleinkünften wie Dividenden und Gewinnen aus Wertpapiergeschäften fällt aktuell die Abgeltungssteuer mit einem pauschalen Steuersatz von 25 % zzgl. gegebenenfalls Solidaritätszuschlag und Kirchensteuer an. Wie eingangs erwähnt – kenne Deinen durchschnittlichen Steuersatz sowie Deinen Grenzsteuersatz und berücksichtige, inwieweit Deine Freibeträge bereits ausgeschöpft sind oder nicht. Schlussendlich muss das Ergebnis nach Steuern zu Deinen beabsichtigten oder benötigten monatlichen Einnahmen passen.

	 

	Wesentliche Leitsätze für Deine Geldmaschine basierend auf Wertpapieren

	• Das ständige Kaufen und Verkaufen schmälert aufgrund der Transaktionskosten Dein Vermögen und somit die daraus resultierenden Einnahmen. Außerdem kostet es Zeit, die Du anderweitig sinnvoller einsetzen kannst.

	• Die Kursentwicklung von Wertpapieren kannst Du als Minderheitsaktionär faktisch nicht beeinflussen, also entscheide weise, wem Du glaubst und Dein Vertrauen schenkst.

	• Frage Dich bei jeder Empfehlung, inwieweit der Impulsgeber womöglich von Deiner Kaufentscheidung profitiert und wie objektiv seine Empfehlung ist.

	• Beachte stets den aufzubringenden Zeitaufwand für Deine Kaufentscheidungen, das Überwachen Deines Portfolios und die Häufigkeit des Re-Balancings.

	• Sei vorsichtig bei Hypes und allzu gut angepriesenen Chancen einzelner Titel – der Aktienmarkt ist weitgehend transparent und Erwartungen und Risiken folglich normalerweise bereits eingepreist.

	• Eine prozentual ausgewiesene Dividendenrendite ist vom aktuellen Kurs des Wertpapiers abhängig. Lasse Dich nicht von einer vermeintlich hohen Dividendenrenditeprophezeiung bei Unternehmen verlocken, deren Aktienkurs gerade im freien Fall ist oder das mehr ausschüttet, als sein Unternehmensergebnis rechtfertigt.

	• Sprich mit Deinem Steuerberater über die bei Dir zu erwartende Besteuerung Deiner Einkünfte aus Kapitalerträgen.

	• Behalte die Steuergesetzgebung im Auge. Je nach politischer Motivation werden Anreize zur privaten Kapitalanlage manchmal neu gesetzt oder beendet (Stichwort: Abgeltungssteuer, Aktienrente).

	 

	Zusammenfassende Bewertung zu Wertpapieren

	Im Gegensatz zu Immobilien kannst Du im Falle von Wertpapieren weder deren Wert noch die Ausschüttungen an Dich aktiv beeinflussen, zumindest nicht als Minderheitsaktionär. Beeinflussen kannst Du lediglich, welche Wertpapiere Du kaufst und zu welchem Zeitpunkt Du sie kaufst oder verkaufst. Auf die Gesamtheit aller in Deinem Besitz befindlichen Wertpapiere Deinem Depot betrachtet, kannst Du zudem deren Zusammensetzung beeinflussen.

	ABER: Wenn Du Dir die vermögendsten Menschen einmal dahingehend anschaust, womit sie ihr Vermögen erschaffen haben, von Erben einmal abgesehen, findest Du kaum jemanden dabei, dem das allein mit Aktien oder anderen Wertpapieren gelungen ist. Erreicht wurden diese Vermögen in den allermeisten Fällen als Unternehmer oder mit Immobilien. Allerdings kannst Du mit Wertpapieren bereits erwirtschaftetes Geld so anlegen, dass es sich vermehrt und durch Streuung stärker geschützt ist gegen Verlustrisiken. Dazu muss es jedoch erst einmal vorhanden sein.

	Eine entsprechende Disziplin vorausgesetzt, lässt sich über die Zeit ein sehr ansehnliches Wertpapierdepot aufbauen, insbesondere durch den Zinseszinseffekt, sprich die Wiederanlage der erwirtschafteten Rendite. Das mag sicher eine sehr gute Altersvorsorge sein und Dir ein zusätzliches Einkommen bescheren, wenn Du in Rente gehst.

	Wenn Du hingegen das in diesem Buch vorgelebte Ziel anstrebst, wirklich viele Jahre, ein oder sogar zwei Jahrzehnte früher aus dem Erwerbsleben auszuscheiden, bezweifle ich, dass Dir das mit Wertpapieren allein gelingen wird. Hier ist der bei alternativen Investitionen in Immobilien mögliche Hebeleffekt schlichtweg nicht zu toppen.

	 


B)
Vermietete Wohnimmobilien als Geldmaschinen
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1 | Weshalb Immobilien und warum in Deutschland?

	 

	Wenngleich auch ich bekennender Fan von Wertpapieren bin, gibt es verschiedenste Vorteile, die nur die Renditeimmobilie bietet.

	 

	 Mein Verständnis:
Ich sage es mal ganz lapidar: Gewohnt wird immer! Es wird sicher keine disruptiven Technologien geben, welche das Wohnen von Menschen in einer Wohnung ersetzen werden. Ich kann mir auch schwer vorstellen, dass ein anderer Marktteilnehmer als Anbieter von Wohnraum plötzlich den Markt dominiert, so dass die Nachfrage bei mir wegbrechen könnte. Zu guter Letzt lässt sich auf der Angebotsseite auch nicht innerhalb weniger Jahre ein Überangebot an Wohnraum realisieren, eher das Gegenteil ist der Fall: Von dem von der Bundesregierung ursprünglichen Ziel von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr, was eher die untere Grenze des Bedarfs darstellt, wurden in den letzten drei Jahren jährlich keine 300.000 realisiert und auch für dieses und für das kommende Jahr lese ich Prognosen von nur ungefähr 260.000 265.000 neuen Wohnungen pro Jahr. Die Neubaulücke liegt nach Auffassung des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA) bei mehr als dem Doppelten der geplanten Anzahl. Das Fazit der ZIA ist bezeichnend: „Das Wohnungsbau-Barometer zeigt auf den roten Bereich mit negativer Tendenz.“24 Somit bewerte ich das Geschäft mit vermieteten Bestandsimmobilien als ein sehr krisensicheres.
Wenn Du in vermieteten Wohnraum in Deutschland investierst, dürfte – wenn Dir keine Fehler bei der Standortwahl unterlaufen und Du keine gravierenden Mängel in der Bausubstanz übersiehst – Nachfrage weitgehend sicher sein. Es werden weniger Wohnungen neu gebaut als Wohnungssuchende hinzukommen.


	 

	Zunächst etwas Hintergrund zu den Mietmärkten in Deutschland.

	 

	Deutschland ist Mieterland Nummer 1 in der EU

	„Über die Hälfte der Bevölkerung (53,5 %) lebte im Jahr 2022 hierzulande zur Miete.“ 25, so die Auswertungen des Statistischen Bundesamts. Mit 48,6 % belegt Österreich den zweiten, Dänemark mit 40,4 % den dritten und Frankreich mit 36,6 % den vierten Platz; dann gehen die Zahlen rapide runter. So leben bspw. in Luxemburg nur 27,6 %, in Italien 25,7 % und in Spanien 24,0 % der Bevölkerung zur Miete. Dass sich an diesen Zahlen so bald etwas ändern wird, kann ich mir mit Blick auf Zahl der jährlichen Baufertigstellungen und die rückläufige Entwicklung bei der Registrierung von Bauanträgen nicht vorstellen, und das macht Investieren in gute Bestandsimmobilien in Deutschland umso attraktiver.

	 

	Der Standort Deutschland bietet einen hohen rechtssicheren Raum

	„Mit Blick auf Recht und Gesetz ist Deutschland eines der führenden Länder weltweit“, heißt es in der jüngsten Untersuchung des „World Justice Projects“ zu Rechtsstandards, Qualität von Justizsystemen und Regierungen in 66 Ländern. Der von einer Stiftung des Microsoft-Gründers Bill Gates mitfinanzierten Studie zufolge hat Deutschland das zweitbeste zivile Justizsystem weltweit – nach Norwegen.26

	Aber Deutschland bietet auch einen weiteren wichtigen Vorteil: Die Zuverlässigkeit der Grundbücher. In anderen europäischen Ländern kann es Dir durchaus passieren, dass Du ein Grundstück oder eine Immobilie erwirbst und noch Jahre später jemand anderes mit einem alten Anspruch auf eben dieses oder diese an Deine Tür klopft. Den Rechtsstreit, wer jetzt wirklich rechtmäßiger Eigentümer ist, solltest Du Dir tunlichst ersparen.

	Zudem sind Hausbesetzungen à la „Bauchi“, welcher es sich in der Villa von Boris Becker auf Mallorca gemütlich machte, in Deutschland rechtswidrig. Auf der spanischen Insel hingegen haben die Immobilieneigentümer so gut wie keine Handhabe, sollte die Besetzung nicht innerhalb von 48 Stunden erkannt worden sein. Ein gerichtlicher Beschluss zur Räumung der Immobilie kann Monate oder Jahre dauern.

	 

	Der Fremdkapitalhebel

	Deutschland ist ein hervorragender Standort, um mit gehebelten Immobilieninvestitionen Vermögen und Cashflow zu erwirtschaften. Ich kenne nichts, was in dieser Beziehung annähernd so skaliert wie Immobilien.

	„Der Leverage Effekt beschreibt die Hebelwirkung des Fremdkapitals auf die Eigenkapitalrentabilität: Durch den Einsatz von Fremdkapital (Other People Money anstelle von Eigenkapital) kann die Eigenkapitalrendite für die Eigentümer gesteigert werden.“27 Oder einfach ausgedrückt: Durch gezielte Schulden machst Du mehr Gewinn. Wobei ich noch einmal auf das Mindset aus Teil II hinweisen möchte, dass hier ganz klar keine Konsumschulden gemeint sind!

	Immobilieninvestitionen macht der Leverage-Effekt oder Hebeleffekt besonders vorteilhaft, da er es Dir ermöglicht, größere und potenziell profitablere Immobilienprojekte zu realisieren, ohne das gesamte Kapital selbst aufbringen zu müssen.

	Ein Beispiel: Im Fall A kauft ein Investor eine vermietete Immobilie für 400.000 Euro ausschließlich mit Eigenkapital. Die jährlichen Mieteinnahmen betragen 25.000 Euro, was einer Eigenkapitalrendite von 6,25 % entspricht. Der gleiche Investor nimmt im Fall B einen Kredit über 360.000 Euro zu einem Zinssatz von 3 % auf und investiert nur 10 % des Kaufpreises, also 40.000 Euro Eigenkapital in die Immobilie. Die jährlichen Zinsen betragen somit 10.800 Euro (3 % von 360.000 Euro). Die Mieteinnahmen betragen nach wie vor 25.000 Euro, abzüglich der Zinsen verbleiben 14.200 Euro Gewinn (vor Steuern). Die Eigenkapitalrendite beträgt nun 35,5 % (14.200 Euro Gewinn auf 40.000 Euro Eigenkapital).

	Die illustrative Rechnung ist zugegebenermaßen etwas vereinfacht dargestellt. Tatsächlich sind zusätzlich Kaufnebenkosten zu berücksichtigen, die nicht über alle Bundesländer hinweg einheitlich sind (Grunderwerbsteuer, Kosten für Notar und Grundbuchamt, ggf. Makler-Courtage). Auch sind keine Kosten für laufende Instandhaltung und Reparaturen berücksichtigt, und im echten Leben kommen weitere Aufwendungen hinzu.

	Ferner wurde die steuerliche Seite nicht betrachtet:

	Im Fall A muss der Investor die Mieteinnahmen in voller Höhe als Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung in seiner Steuererklärung angeben. Das führt dazu, dass diese Einnahmen mit seinem Grenzsteuersatz besteuert werden, also sinngemäß der Spitze seiner Steuerprogression, die er bereits mit seinen Einkünften beispielsweise aus nichtselbstständiger Arbeit erreicht hat. Im Fall B ist das natürlich auch so, allerdings kann der Investor hier die Zinsen in voller Höhe als Werbungskosten in Abzug bringen.

	Gleichzeitig darf der Investor, unabhängig ob im Fall A oder B, für den Gebäudeanteil (ohne den Anteil seiner Immobilie am Grund und Boden) die Abschreibung für Abnutzung in der Steuererklärung den Mieteinnahmen gegenüberstellen – das ist insofern besonders attraktiv, weil mit der Abschreibung kein realer Geldabfluss, also keine Ausgabe, einhergeht.

	Dies waren nur zwei interessante Aspekte aus steuerlicher Sicht, doch es gibt weitaus mehr. Dein Steuerberater kann Dir hier helfen.

	Das Prinzip wird durch die Beispielrechnung trotz der Vereinfachungen dennoch gut veranschaulicht und ist meines Erachtens nicht realitätsfern.

	 

	Warum gehebelte Immobilieninvestitionen in Deutschland besonders gut funktionieren

	Aller Kritik in den Medien zum Trotz fallen mir eine Menge Gründe ein, die für den Erwerb vermieteter, weitgehend fremdfinanzierter Immobilien in Deutschland sprechen:

	 

	• Niedrige Zinsen: Mit Blick auf die letzten Jahrzehnte liegen die Zinssätze für Bauzinsen in Deutschland trotz der Turbulenzen der letzten Jahre noch immer historisch niedrig, was die Kosten für Fremdkapital geringhält und den Leverage-Effekt ermöglicht.

	• Stabile Immobilienmärkte: Deutschland hat, von bestimmten strukturschwachen Regionen abgesehen, relativ stabile und wachsende Immobilienmärkte. Dies erhöht die Wahrscheinlichkeit einer positiven Wertentwicklung der Immobilie.

	• Hohe Nachfrage nach Wohnraum: Aufgrund von Urbanisierung und Bevölkerungswachstum, auch durch Zuwanderung, besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum in vielen deutschen Städten und deren Einzugsbereich, was stabile oder steigende Mieteinnahmen begünstigt.

	• Steuerliche Vorteile: In Deutschland sind neben den vorgenannten Abschreibungen für Abnutzung auch die Zinsaufwendungen steuerlich abzugsfähig, was die effektiven Kosten des Fremdkapitals weiter senkt und den LeverageEffekt verstärkt. Ein weiterer Vorteil ist die Möglichkeit, vermietete Immobilien im Privatbestand nach einer zehnjährigen Haltefrist steuerfrei zu verkaufen, hier fällt auf den Veräußerungsgewinn unter Umständen keine Spekulationssteuer an.

	• Die Inflation ist Dein Freund: Durch die laufende Geldentwertung sinkt die reale Höhe Deiner Schulden, während Deine Immobilie als Sachwert nicht davon betroffen ist.

	• Gut entwickelter Finanzmarkt: Der deutsche Finanzmarkt bietet zahlreiche Möglichkeiten zur Kapitalbeschaffung für Immobilieninvestitionen, sei es durch Bankkredite oder andere Finanzierungsinstrumente wie Verkäuferdarlehen oder öffentliche Mittel.

	• Rechtlicher Rahmen: Der rechtliche Rahmen in Deutschland schützt sowohl Investoren als auch Kreditgeber und schafft ein sicheres Umfeld für Immobilieninvestitionen.

	• Hohe Beleihung durch Banken: Über Grundschuld besicherte Immobiliendarlehen sind bei Banken in Deutschland sehr beliebt und bewährt, infolgedessen sind hohe Beleihungen möglich.

	• Staatliche Förderung: Sowohl Neubau als auch energetische Sanierung werden in Deutschland staatlich gefördert, beispielsweise durch Beteiligung an Kosten oder durch Darlehen mit günstigen Konditionen.

	 

	Eine vergleichbare Kombination aus Vorteilen habe ich in bislang in keinem anderen Land festgestellt.

	Sicher gibt es hier auch Nachteile und Risiken. Die Zukunft des Wirtschaftsstandorts Deutschland, kontinuierlicher Geburtenrückgang, Zweifel am Euro als Währung innerhalb des Euro-Währungsgebiets oder die politische Instabilität gepaart mit zuletzt primär ideologisch geprägten Entscheidungen verursachen Stirnrunzeln.

	In Summe bleibe ich dabei: Die Bundesrepublik Deutschland eignet sich nach meiner Überzeugung sehr gut, um mit vermieteten, fremdfinanzierten Immobilien sowohl stabile monatliche Einnahmen, wir nennen es Cashflow, aufzubauen, als auch Vermögen.

	 

	Die Immobilie zwingt Dich zum Sparen

	Hört sich erst mal komisch an? Nein. Denn in der Tat ist es so, dass Dich der Besitz von Immobilien zum Sparen zwingt. Und zwar aus einem einfachen Grund: Du kannst bei Verlockungen oder Turbulenzen an den geopolitischen Großwetterlage Deine Immobilie nicht so schnell versilbern, wie Du es in diesem Moment vielleicht gern hättest. Das ist bei Wertpapieren anders. Broker-App öffnen, verkaufen, und schon ist das Bargeld da bzw. Du raus aus dem Investment.

	Nun könnte man sagen: Alles eine Frage der Disziplin! Das ist grundsätzlich auch genau so. Allerdings gelingt es nach meinen Beobachtungen den Wenigsten, über unterschiedliche Lebensphasen und Wirtschaftskrisen hinweg eisern an seinen langfristig geplanten Investitionen festzuhalten. Vielleicht hast Du Dein Wertpapierdepot nebst Aktiensparplan angelegt, als Du Single warst. Dann lernst Du Deinen Partner kennen, ihr heiratet vielleicht, und auf einmal stehen größere Investitionen an wie eine neue Inneneinrichtung, das Eigenheim oder das größere Auto. Die Verlockung ist groß, das in Form von Aktien angesparte Vermögen anstelle eines Kredits einzusetzen. Genauso oft beobachte ich, wie bei Kurseinbrüchen am Kapitalmarkt dann doch die Nervosität Oberhand gewinnt und die Wertpapiere mit Verlust verkauft werden, um den Schaden zu begrenzen.

	Mit fremdfinanzierten Renditeimmobilien geschieht das so schnell nicht. Zunächst einmal kannst Du den aktuellen Wert Deiner Immobilie nicht wie einen Aktienkurs im Ticker des Nachrichtensenders in Echtzeit ablesen oder in der App Deines Brokers den Stand Deiner Depots. Immobilien schwanken auch in ihrem Wert, allerdings siehst Du das nicht so direkt, stattdessen kann der Wert relativ aufwändig über bestimmte Wertermittlungsverfahren festgestellt werden. Ferner bist Du mit Deinem Darlehensvertrag eine langfristige Vereinbarung mit Deiner finanzierenden Bank eingegangen, aus der Du normalerweise nur durch Zahlung einer Vorfälligkeitsentschädigung vorzeitig herauskommst. Ein weiterer Aspekt ist die deutlich längere und aufwändigere Abwicklung der Verkaufstransaktion. Das machst Du nicht mit der App auf der Couch, sondern nach diversen Gesprächen in einem physischen Beurkundungstermin beim Notar. Der gesamte Verkaufsprozess dauert in der Praxis eher Monate als Wochen.

	Demnach ist die Hemmschwelle deutlich höher, aus einem Immobilieninvestment vorzeitig auszusteigen als bei einem Wertpapier. Hier noch mal die wesentlichen Gründe zusammengefasst und gegenübergestellt:

	 

	 

	
		
				 

				Verkauf Wertpapier

				Verkauf Immobilie

		

		
				Wertermittlung

				Online in Echtzeit jederzeit einsehbar

				Muss aufwändig durch Fachleute ermittelt werden

		

		
				Exit Kosten

				Ratensparplan ohne nennenswerte Zusatzkosten online jederzeit änderbar

				Vorfälligkeitsentschädigung bei vorzeitiger Ablösung des Darlehens

		

		
				Transaktionsaufwand

				Transaktionskosten des Brokers
für Verkauf

				Notarielle Beurkundung und Änderung im Grundbuch erforderlich

		

		
				Transaktionsdauer

				Verkauf innerhalb Sekunden möglich

				Verkauf dauert inkl. Vermarktung und Änderung im Grundbuch mehrere Monate

		

	

	 

	Du kannst Deinen Cashflow selbst entwickeln

	Ein weiterer wesentlicher Vorteil von Immobilieninvestments ist die Möglichkeit, selbst beeinflussen zu können, wie diese rentieren. Anders als bei Aktien kannst Du Immobilien aufwerten und entwickeln, zusätzliche Flächen zur Vermietung finden oder schaffen und Mieten im Rahmen gesetzlicher Vorgaben anpassen. Hierdurch kannst Du ein anfangs nicht sonderlich profitables Investment durch Dein eigenes Zutun in die Gewinnzone bringen.

	Ich habe zusätzliche Mieteinnahmen geschaffen, indem ich vorhandene Kellerräume als Lagerräume, Giebelwände als Werbeflächen oder neu erschaffene Pkw-Stellplätze vermietet habe. Auch der Ausbau von Dachböden, das Aufstellen von EC-Bargeldautomaten, Verkaufsautomaten oder die Vermietung eines Dachs an einen Betreiber von Mobilfunkmasten gehören zu den vielen Möglichkeiten, die sich Dir bieten können. Wichtig ist dabei, einen Blick dafür zu haben und solche Potenziale bereits in der Ankaufsphase zu erkennen – Potenziale, die andere Kaufinteressenten vielleicht nicht erkennen. Diese strategische Herangehensweise ermöglicht es mir, kontinuierlich Werte zu schaffen und mein Immobilienportfolio erfolgreich zu managen. Wo wir wieder bei dem Thema der Chancenintelligenz wären.

	Die Fähigkeit, Dein Investment weiterzuentwickeln und den Wert zu steigern, ist entscheidend. Mit jeder Entwicklung und jedem zusätzlichen Euro an Mieteinnahmen steigt auch der Wert Deiner Immobilie durch den Multiplikator, den sie beim Verkauf am Markt erzielen würde.

	Keines der Häuser in meinem Bestand hatte einen negativen Cashflow. Alle haben ab dem ersten Tag einen positiven Cashflow generiert. Das gilt für über 50 Mehrfamilienhäuser in meinem derzeitigen Portfolio in A-, Bund C-Lagen.28 Erreicht habe ich das vor allem zum einen durch guten Einkauf der Objekte. Wenn die aktuellen Mieteinnahmen im Zusammenspiel mit den Finanzierungskonditionen zum Erwerbszeitpunkt und bei ausverhandeltem Kaufpreis keinen positiven Cashflow versprechen, vereinbare ich zum Beginn eine tilgungsfreie Zeit von einigen Monaten. Damit ist die Bankrate zu Beginn geringer, bis ich die Mieteinnahmen durch Mieterhöhungen oder die Vermietung zusätzlicher Flächen erfolgreich erhöhen konnte. Setzt dann die Tilgung ein, bin ich hinsichtlich der Mieteinnahmen auf einem Niveau, das den positiven Cashflow liefert.

	 


2 | Wie ich in Immobilien investiere

	 

	Auch wenn dieser Schritt dem Einsteiger etwas Mut abverlangt: Ich bevorzuge klar, gleich mit einem Mehrfamilienhaus anzufangen, statt in eine einzelne Wohnung zu investieren. Die Gründe zeige ich im Verlauf des Kapitels. Zudem: Wenn Dir die Bank aufgrund Deiner Bonität eine fremdgenutzte Eigentumswohnung finanziert, bekommst Du sehr wahrscheinlich auch eine Finanzierungszusage für Dein erstes Mehrfamilienhaus. Das hängt natürlich einerseits sehr stark von der Lage und dem damit verbundenen Kaufpreis-Niveau ab, andererseits von Deiner persönlichen Bonität.

	In sogenannten A-Städten wie München, Stuttgart, Hamburg oder Düsseldorf wirst Du unter normalen Umständen kaum ein Mehrfamilienhaus finden, für das Deine Bank Dir eine Finanzierung anbietet, auf deren Grundlage Du einen positiven Cashflow generierst. Statt nun ersatzweise nach einzelnen Wohnungen zu schauen, fährst Du mit Blick auf das in diesem Buch vorgestellte Konzept besser, wenn Du außerhalb der A-Lagen im sogenannten Speckgürtel schaust. Das sind Städte, die von ihrer räumlichen Nähe zu einer A-Stadt profitieren und hinsichtlich Infrastruktur gut an diese angebunden sind.

	Sollte jedoch der Erwerb eines Mehrfamilienhauses als erster Schritt auch in einer Boder C-Lage nicht möglich sein, dann ist der Start mit einer vermieteten Eigentumswohnung meines Erachtens sicher noch besser, als sich der Assetklasse Immobilien zu verschließen und nur in Wertpapiere zu investieren. Sofort ins Handeln zu kommen hat den großen Vorteil, dass Du für Dich die Erfahrung machen kannst, inwieweit Du Dich in der Rolle des Vermieters wohlfühlst. Ich habe in den letzten Jahren in der Vermietung zahlreiche Praxiserfahrungen gemacht und kann verstehen, dass das Vermieterdasein nicht für jeden die große Erfüllung ist.

	Gute Erfahrungen machte ich mit guten bis mittleren Wohnlagen und Wohnungsgrößen um die 60-70 Quadratmeter. Der Durchschnitt über alle Wohnungen in meinem Bestand liegt bei ziemlich genau 65 Quadratmetern.

	 

	• Für kleinere Wohnungen bekomme ich höhere Mieten pro Quadratmeter, aber hier ist die Fluktuation auch höher. Und jeder Mieterwechsel kostet Geld – einerseits Vermittlungsprovision für die Neuvermietung, andererseits gibt es fast immer Reparaturoder Renovierungsaufwände, auf denen ich mindestens anteilig sitzenbleibe.

	• Für größere Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern gibt es durchaus eine hohe Nachfrage, aber die Miete pro Quadratmeter ist hier sowohl in der Neuvermietung geringer als auch in den Mietspiegeln, die in den meisten Fällen als Grundlage für Mietanpassungen herangezogen werden.

	 

	Bei mir gibt es keine Luxusoder Loftwohnungen in Premiumlagen, sondern Wohnungen, die zu jeder Zeit auf Nachfrage stoßen – auch wenn der Arbeitsmarkt von Kündigungswellen geprägt ist. Ich bevorzuge Wohnungsgrößen, die im Zweifelsfall auch im Rahmen der Kosten der Unterkunft (KdU) liegen und somit – wenn ich das möchte – auch für die Vermietung an das Jobcenter in Frage kommen.

	 

	Geringeres Mietausfallrisiko durch Streuung

	In einem Mehrfamilienhaus hast Du bereits ab Tag 1 eine Mieterstruktur, die ist, wie sie ist – Du kaufst die Verträge schließlich mit. „Kauf bricht Miete nicht“, so lautet §566 im Bürgerlichen Gesetzbuch (BGB). Zu Beginn musst Du also erst einmal mit dem leben, was Du hast. Vielleicht gibt es Leerstand in dem Haus, oder es zeichnet sich ein Mieterwechsel ab – ab hier beginnt Dein Handlungsspielraum, die Mieterstruktur bei Bedarf zu beeinflussen.

	Ich verfolge die Strategie, mit meiner Mieterauswahl eine gewisse Streuung zu erreichen bei gleichzeitigem Fokus auf eine Mieterstruktur, die friedlich miteinander unter einem Dach leben kann. Dies vermindert in einem hohen Maß das Risiko eines größeren Mietausfalls und Liquiditätsschwierigkeiten. Schau Dir an, wovon Deine Mieter oder Mietinteressenten ihren Lebensunterhalt bestreiten. Rentner und Bezieher von Transferleistungen lassen, ein Mindestmaß an Disziplin beim Einreichen der Unterlagen vorausgesetzt, relativ robuste Mietzahlungen vermuten. Arbeitet der Großteil in der Umgebung bei ein und demselben Arbeitgeber, halte ich das für ein gefährliches Klumpenrisiko, wenn das Unternehmen oder die Branche in Schieflage gerät. Bei Selbstständigen schaue ich noch einmal viel genauer hin, schließlich bricht dort das Einkommen komplett weg, wenn deren Business nicht läuft. Auch solltest Du Dir der Auswirkungen bewusst sein, wenn Du in einem Haus mehrere Mieter aus derselben Familie oder demselben Kulturkreis hast. Es mag für andere Mieter inakzeptabel sein, wenn sich ein Mieter als Blockwart oder eine Mieterin als Clan-Chefin aufspielt.

	 

	Risikostreuung ist auch das Stichwort bei der Frage „Mehrfamilienhaus vs. vermietete Eigentumswohnung.“

	 

	Du kannst die Bonität des Mietinteressenten für Deine Eigentumswohnung noch so genau überprüfen. Nach einer Trennung oder bei Verlust des Arbeitsplatzes fällt so mancher in ein tiefes Loch und kommt seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht mehr nach. Bei allem Verständnis für das Leid des Betroffenen: Deine Bank bucht die Darlehensrate gnadenlos weiter jeden Monat von Deinem Konto ab, unabhängig davon, ob Dein Mieter zahlt oder nicht. Dann sprichst Du plötzlich nicht mehr von einer Mietrendite von X % oder einem monatlichen Cashflow von y Euro, sondern Du erlebst einen Totalausfall – Bankrate, Hausgeld etc. werden weiter bei Dir abgebucht, und Du musst von Deinem privaten Geld

	„zu-schießen“. Im schlimmsten Fall bleibt Dir nur noch ein monatelang andauerndes Zwangsräumungsverfahren, für dessen Kosten Du als Eigentümer in Vorleistung trittst, und in den meisten Fällen siehst Du dieses Geld nie wieder.

	Deshalb bevorzuge ich Mehrfamilienhäuser. Die Wahrscheinlichkeit, dass alle Mieter kollektiv ihre Miete nicht mehr bezahlen, ist verschwindend gering. Hast Du hier bei einem Mieter einen solchen Totalausfall, decken die übrigen Mieter weiterhin Deine Bankrate vollständig oder in weiten Teilen, und Du stehst das zur Not auch über mehrere Monate durch.
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	Mein Tipp:

	lege Dir Deine persönliche Strategie fest

	 

	✔ Überlege Dir, ob Du beispielsweise bereit bist, so wie ich an Empfänger von Bürgergeld, kinderreiche Familien, Studenten, Relocationfirmen, kleine Gewerbeeinheiten zu vermieten oder Geflüchtete aufzunehmen.

	✔ Dabei achte ich jedoch darauf, die verschiedenen Immobilien in sich homogen zu belassen.

	✔ Von Sondervermietungsformen wie Vermietung von Monteurwohnungen oder Kurzzeitvermietung über beispielsweise Airbnb habe ich (bislang) Abstand gehalten. Das ist zweifelsohne lukrativ, aber auch administrativ und organisatorisch sehr zeitintensiv und wäre während meiner Erwerbstätigkeit einfach nicht zu stemmen gewesen. Schließlich möchten wir hier parallel zum Job unsere Geldmaschinen aufbauen, da müssen die Dinge einfach sein.

	Was Dir jedoch bewusst sein sollte: Bei aller klugen Strategie kann dennoch immer etwas schief gehen. Ich hatte in Teil II von meinen unschönen Erfahrungen mit einzelnen Mietern berichtet und weswegen ich Distanz lernen musste. Man kann den Menschen eben nur vor den Kopf schauen. Es gibt Fälle, in denen Mieter eine einwandfreie Schufa-Auskunft vorlegen, und alles scheint perfekt zu sein, doch plötzlich geraten sie in Schwierigkeiten. Solche Entwicklungen sind nicht immer vorhersehbar und eine 100 %-ige Garantie gibt es nie.

	Bei über 360 Wohneinheiten im Portfolio erlebt man natürlich alles Mögliche. Eine sehr große Anzahl angenehmer Mieter und problemloser Mietverhältnisse. Aber eben auch problematische Fälle mit stadtbekannten Drogendealern, illegaler Untervermietung bis hin zu Einmietbetrügern. Alles, was man sich vorstellen kann, gibt es auch im echten Leben. Problemlösung ist – wie in Teil II erklärt – ein wesentlicher Bestandteil des Immobilienmanagements. Du musst flexibel und vorausschauend agieren können, um auf unvorhergesehene Situationen angemessen zu reagieren. Diese Fähigkeit ist wirklich entscheidend für den langfristigen Erfolg in der Immobilienvermietung.

	 

	Was ist meine Zielgruppe?

	Ich erwerbe am liebsten reine Wohnimmobilien ohne Gewerbe, aber gelegentlich ist auch eine Gewerbeeinheit darunter. Ein wesentlicher Grund dafür ist, dass Banken reine Wohnimmobilien in der Regel höher beleihen und mir somit eine schnellere Skalierung meines Bestands möglich war. Gewerbeimmobilien bieten hervorragende Chancen, aber für mich im Nebenerwerb kam das aus Kapazitätsgründen nicht in Frage. Da sind Wohnimmobilien etwas einfacher in der Handhabung.

	Dennoch habe ich einige Gewerbeeinheiten im Bestand. Diese sind über verschiedene Branchen verteilt, wie etwa ein Kioskbetrieb, eine Eisdiele in der dritten Generation, ein orientalisches Restaurant, eine Arztpraxis oder ein Elektroinstallationsgeschäft. Bislang habe ich keine nennenswerten Ausfälle zu verzeichnen, nicht einmal während der CoronaKrise. Ein oder zwei Mieter hatten um Stundung gebeten, was wir aber immer einvernehmlich regeln konnten.

	Mein Portfolio und meine Einnahmenstruktur unterziehe ich seitdem regelmäßig einem Stresstest. Ich überwache, wie viele meiner Einheiten von Rentnern und Empfängern von Bürgergeld bewohnt werden, um abzuschätzen, wie stabil meine Einnahmen sind, unabhängig von Schwankungen am Arbeitsmarkt. Dabei stellte sich heraus, dass die Durchmischung meiner Mieterstruktur sehr robust ist. Ein nennenswerter Anteil meiner Mieter wird durch Rentenkassen oder staatliche Unterstützung finanziert, was zusätzliche Sicherheit bietet. Es hat sich gezeigt, dass die Transferleistungen pünktlich überwiesen werden – in der Regel sind das die ersten Eingänge auf meinem Mietenkonto.

	Einige Wohnungen habe ich an Geflüchtete oder benachteiligte Menschen vermietet; in der Regel über die jeweilige Stadtverwaltung bzw. soziale Träger und Jugendhilfeeinrichtungen. Auch das funktioniert. Natürlich bringt es Herausforderungen mit sich, wenn die Mieter nicht gewohnt sind, den Müll zu trennen oder aus schwierigen familiären Verhältnissen stammen. Ich versuche, meine soziale Verantwortung mit meinen wirtschaftlichen Interessen in Einklang zu bringen und nehme hier und dort natürlich Abstriche hin. Was ich bewusst vermeide, sind Kurzzeitvermietungen über Airbnb oder an Monteure, obwohl damit deutlich höhere Renditen realisierbar sind. Der höhere administrative und organisatorische Aufwand gepaart mit einer höheren Abnutzung der Mietsache sprechen für mein Empfinden dagegen.

	 

	Professioneller Umgang mit Rückschlägen

	In meiner Laufbahn als Immobilieninvestor musste ich einige Räumungsklagen in Auftrag geben, um Mieter loszuwerden, die ihre Miete über Monate hinweg nicht bezahlt haben. Solche Räumungsklagen kosten in der Regel einen höheren vierstelligen Betrag, und die Wohnung erhältst Du in den meisten Fällen auch nicht in dem vertraglich vereinbarten Zustand zurück.

	In meinen Fällen verliefen die Prozesse relativ zügig. Meistens hatte ich nach einem halben Jahr die Wohnung zurück in meinem Besitz. Die Zustände, in denen die Wohnungen hinterlassen wurden, variierten stark – von einigermaßen besenrein über vermüllt und verschmutzt bis hin zu mutwillig zerstört.

	Dabei waren Fälle, bei denen mir vermeidbare Fehler in der Mieterauswahl unterlaufen sind. Diese Erfahrungen verbuche ich unter „Lernen“ und „Distanz“. Zu Beginn meines Vermieter-Daseins war ich bei der Mieterauswahl zu gutgläubig und bin auf Dinge hereingefallen, die mir heute nicht mehr unterlaufen würden.

	Ein weiterer Fall war schlichtweg Pech. Ein armer Tropf stürzte in seinen Lebensumständen ab, erlitt ein privates Schicksal und steckte den Kopf in den Sand. Solche Situationen können immer passieren, unabhängig davon, wie gut die Schufa-Auskunft vorher war oder wie sorgfältig man die Einkommensnachweise geprüft hat.

	Ein anderer Fall betraf einen Mieter, der über die Hausverwaltung gefunden und im Vorfeld sorgfältig geprüft wurde. Die anfänglichen Hoffnungen und Versprechungen haben sich jedoch leider nicht bewahrheitet. Manchmal hängt das mit Trennungen oder geänderten Lebensumständen zusammen, manchmal bist Du schlichtweg an einen schlechten Menschen mit miesem Charakter geraten. Auch das wurde unter „Erfahrungen“ verbucht.

	Diese Erfahrungen zeigen, dass trotz aller Vorsicht und Sorgfalt unvorhersehbare Ereignisse eintreten können. Sie sind Teil des Geschäfts und bieten wertvolle Lektionen für zukünftige Entscheidungen.

	Ich habe einiges erlebt: Laminat, das gestohlen wurde, ein frisch renoviertes Bad, aus dem alles abgeschraubt und mitgenommen wurde, was man abschrauben kann, mutwillige Zerstörungen sowie Wände und Fliesen, die mit Farbe besprüht waren.

	Manchmal stehst Du in einer komplett vermüllten Wohnung. Anfangs schüttelst Du nur den Kopf. Als erfahrener Immobilieninvestor habe ich mittlerweile einen anderen Blick darauf: Das schockt mich überhaupt nicht mehr, meine Gedanken sind dann sehr rational:

	 

	• Wie schnell bekommt meine Entrümplungsfirma die Wohnung wieder leer?

	• Bestehen ernste Gefahren, die dieser völlig rücksichtslose Mieter an der Elektrik oder an den sanitären Einrichtungen hinterlassen hat?

	• Findet sich in den Hinterlassenschaften wider Erwarten etwas Verwertbares, das ich pfänden und verwerten darf?

	• Welche substanziellen Schäden gibt es an Oberböden, Keramik im Bad, Fenstern, Türen und Zargen?

	• Auf welche Weise bekomme ich meine Forderungen am ehesten durchgesetzt – oder schreibe ich diese hier besser ab und verwende meine Energie darauf, die Wohnung schnellstmöglich in einen guten Zustand zu bekommen und neu zu vermieten?

	 

	Im Mehrfamilienhaus steuerst Du die Geschicke

	Wenn Du ein Mehrfamilienhaus besitzt, hast Du die volle Kontrolle über das Gebäude und kannst alle wichtigen Entscheidungen selbst treffen. Du bestimmst, wie das Haus verwaltet wird, welche Sanierungsmaßnahmen wann und durch wen durchgeführt werden, in welcher Farbe die Fassade oder das Treppenhaus gestrichen wird. Diese Autonomie ermöglicht es Dir, flexibel und schnell auf Situationen zu reagieren und Deine Investition optimal zu steuern.

	Im Gegensatz dazu teilst Du bei Eigentumswohnungen die Entscheidungshoheit mit anderen Eigentümern in der Eigentümergemeinschaft. Hier können Interessenkonflikte entstehen, besonders wenn einige Eigentümer die Wohnung als Renditeobjekt nutzen wollen, während andere sie selbst bewohnen. Diese unterschiedlichen Interessen können zu langwierigen Diskussionen und Kompromissen führen, was Deine Handlungsfreiheit einschränkt. In solchen Fällen fühlst Du Dich möglicherweise wie ein Passagier auf dem Beifahrersitz oder sogar im Kofferraum, da Du wenig Einfluss auf wichtige Entscheidungen hast. Ich persönlich sitze lieber auf dem Fahrersitz mit den Händen am Lenkrad.

	Besitzt Du ein vermietetes Mehrfamilienhaus mit beispielsweise acht Wohneinheiten, so hast Du eine Hausverwaltung als Ansprechpartner. Besitzt Du stattdessen acht Eigentumswohnungen an unterschiedlichen Standorten, musst Du Dich mit bis zu acht Verwaltern abstimmen, Dich mit ihren Abläufen arrangieren und mit ihren Arbeitsweisen zurechtkommen.

	Gerade der letzte Punkt ist wichtig für jemanden, der nebenberuflich seine Geldmaschinen in Form von vermieteten Häusern aufbaut: Mit einem Anruf bei Deiner Hausverwaltung kannst Du mehrere Anliegen bei mehreren Wohnungen besprechen und musst während Deiner knappen Zeit nicht unterschiedliche Verwalter erreichen.

	Ein weiterer Vorteil von Mehrfamilienhäusern ist, dass Du diese unter bestimmten Umständen in Wohneigentum aufteilen und die Wohnungen einzeln verkaufen könntest, wodurch sich in der Regel höhere Kaufpreise erzielen lassen, als beim Verkauf des gesamten Hauses. Dies war nicht mein primäres Ziel, da ich nebenberuflich die Kapazität nicht aufbringen konnte und wollte. Jedoch habe ich einige bereits aufgeteilte Mehrfamilienhäuser in meinem Bestand, so dass ich einzelne Wohnungen daraus abverkaufen könnte, wenn sich ein Liquiditätsbedarf ergibt oder meine Zeit das erlaubt.

	 

	Investiere in der richtigen Region

	Sicher hast Du von Maklern und Immobilienbegeisterten schon den Slogan „Lage, Lage, Lage“ gehört. Vermutlich der am meisten zitierte Spruch in der Immobilienwirtschaft.

	Es liegt auf der Hand: Die Lage ist bei einer Immobilie definitionsgemäß das Einzige, was Du nachträglich nicht mehr ändern kannst. Ein nicht mehr zeitgemäßes Badezimmer mit babyblauen Wandfliesen kannst Du renovieren und in ein modernes Wohlfühl-Bad ändern, ein Dach kannst Du neu eindecken lassen, und bei einer hässlichen Außenfassade kannst Du einem Haus – sogar vom Staat gefördert – mit einem Wärmedämmverbundsystem (WDVS) ein attraktives Erscheinungsbild spendieren. Nur an einen anderen Standort versetzen kannst Du es nicht.

	In diesem Abschnitt zeige ich Dir, was mir in puncto Lage wichtig ist und mit welchen Auswahlkriterien hinsichtlich Standort ich gute Erfahrungen gemacht habe.

	Zunächst einmal hängt die Standortauswahl stark von Deiner Investitionsstrategie ab. Spekulierst Du auf Wertsteigerung von Immobilien in A-Lagen, wirst Du dort am Markt keine Objekte finden, die aus der laufenden Bewirtschaftung einen positiven Cashflow generieren. Das liegt daran, dass die Kaufpreise pro Quadratmeter so hoch sind, dass selbst das dort höhere Mietzinsniveau die hohen Finanzierungskosten nicht decken kann. Ich sage damit nicht, dass die Investition in A-Lagen nicht sinnvoll ist, nur für den in diesem Buch beschriebenen Zweck brauchen wir etwas anderes.

	Wir müssen also in Regionen suchen, in denen wir idealerweise direkt nach Erwerb oder kurz danach durch eigene Entwicklung der Immobilie Überschüsse erwirtschaften, sonst ist es schließlich keine Geldmaschine

	Ein Kriterium ist also die zu erwirtschaftende Rendite, und die hängt sehr von der Region, ihrer Attraktivität und ihrer perspektivischen Entwicklung ab.

	 

	In welcher Region sind Immobiliendeals lukrativ?

	Die Rohrendite ist eine Kennzahl zur Bewertung der Rentabilität einer Immobilie. Sie berechnet sich, indem man die jährlichen Mieteinnahmen (Nettokaltmiete) durch den Kaufpreis der Immobilie teilt und das Ergebnis mit 100 multipliziert. Diese Rendite gibt an, wie viel Prozent des investierten Kapitals jährlich durch Mieteinnahmen zurückfließen. Eine hohe Rohrendite deutet auf eine rentable Investition hin, während eine niedrige auf geringere Erträge hindeutet. Wichtig ist, dass die Rohrendite keine Betriebskosten oder Steuern berücksichtigt und daher nur eine grobe Einschätzung bietet.

	Alternativ kannst Du auch den Kehrwert der Rohrendite verwenden, den sogenannten Kaufpreisfaktor oder Multiplikator. Eine Rohrendite von 6,25 % entspricht einem Kaufpreisfaktor von 16. Dieser besagt, nach wie vielen Jahren die Mieteinnahmen den Kaufpreis wieder eingebracht haben. In manchen Portalen oder Exposés werden Rohrendite oder Kaufpreisfaktor bereits direkt mit angegeben.

	Das bedeutet, dass Du eine Immobilie zur Investition in einem Gebiet suchen solltest, in dem die Erträge aus der Vermietung im Verhältnis zum Kaufpreis hoch genug sind, um monatlich Überschüsse zu erwirtschaften. Dies kann je nach Marktbedingungen und Standort variieren. Es ist wichtig, gründlich zu recherchieren und möglicherweise Expertenrat einzuholen, um sicherzustellen, dass Deine Investition sinnvoll ist und sich langfristig auszahlt.

	 

	Was ist eine gute Rohrendite?

	Auf diese Frage habe ich zwei Antworten:

	1. Im Rahmen der Ankaufsprüfung für ein Mehrfamilienhaus wirst Du Annahmen treffen können und müssen für Zins und Tilgung, weil Du hoffentlich vorher mit der einen oder anderen Bank oder einem Finanzierungsvermittler gesprochen hast. Addierst Du beide Prozentsätze, entspricht das Deiner zu erwartenden Bankrate oder Annuität. Liegt die Rohrendite etwa 2 % darüber, solltest Du damit Deine Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht umlegbaren Betriebskosten abdecken können, und es sollte darüber hinaus bereits etwas Gewinn für Dich übrig bleiben.

	2. Einige meiner Mietobjekte liegen mittlerweile bei einer Rohrendite von 10 15 % in Bezug auf den ursprünglichen Kaufpreis. Solche Objekte finden sich allerdings in der Regel nicht am Markt sondern sind das Ergebnis einer guten Entwicklung durch Neuvermietung, Objektaufwertung, Mietanpassungen und Vermietung zusätzlicher Flächen.

	Suche also nach Regionen, in denen vermietete Mehrfamilienhäuser zu Rohrenditen angeboten werden, die unverhandelt in etwa auf Höhe von Zins und Tilgung angeboten werden und im besten Fall schon eine höhere Rohrendite aufweisen.

	Ein Beispiel: Du hast etwas Eigenkapital angespart und Dir stehen eigene Mittel zur Verfügung, mit denen Du die Kaufnebenkosten und einen kleinen eigenen Anteil des Kaufpreises abdecken kannst. Nehmen wir mal an, Du könntest etwa 10 % des anvisierten Kaufpreises selbst bezahlen und benötigst ein Darlehen von 90 % von einer Bank. Wir nehmen ferner an, dass Du ein Annuitätendarlehen mit monatlich gleichbleibenden Raten mit einer zehnjährigen Zinsbindung anstrebst – ein beliebtes Konstrukt, das auch ich häufig wähle. Die Bank bietet Dir einen Zins von 3 % und verlangt nach Prüfung Deiner Objektunterlagen eine anfängliche Tilgung von 2 %. Somit fallen bei Deiner Objektsuche sämtliche Objekte zunächst einmal heraus, die eine Rohrendite von unter 5 % bieten – denn damit erwirtschaftest Du Verlust; die Bankrate wird höher sein als Deine monatlichen Mieteinnahmen. Eine Rohrendite von 6 % liefert immerhin 1 % mehr, die sind aber schnell aufgezehrt, wenn Du Verwaltungskosten, Reparaturen, Instandhaltung oder Mietausfälle hast. Eine Rohrendite von 7 oder 8 % hingegen lässt in erster Überschlagsrechnung Überschüsse erwarten, die wir suchen.

	Wenn Du in den Suchportalen nun nach angebotenen Objekten suchst, die mit einer solchen Rohrendite präsentiert werden, hängen die Suchergebnisse zunächst davon ab, in welcher Phase des Immobilienzyklus wir uns aktuell befinden. Zu bestimmten Phasen sind aufgrund Marktsituation und Zinsniveau Investitionen in Immobilien attraktiver als in anderen. Die angebotenen Immobilien sind je nach Phase dann über-, unteroder fair bewertet.

	Im aktuellen Beispiel wirst Du möglicherweise Objektangebote mit der angestrebten Rohrendite nur in strukturschwächeren Regionen oder unbeliebteren Stadtteilen finden.

	Die Rohrendite hängt bekanntlich von Kaufpreis und den Nettokaltmieten ab. Was hier zählt, ist allerdings nicht der angebotene Kaufpreis, sondern derjenige, den Du nach erfolgter Objektprüfung und Verhandlung schlussendlich bezahlst. Und auch bei den Mieteinnahmen ist wichtig zur erkennen, ob das angebotene Objekt bereits zu ortsüblichen Mieten vermietet ist oder Luft nach oben besteht. Was bedeutet das? Es bedeutet, dass Du auch nach Objekten Ausschau hältst, die nicht zu Deiner angestrebten Rohrendite angeboten sind – in der Annahme, dass Du einen geringeren Kaufpreis verhandeln oder die Mieteinnahmen im Verlauf erhöhen kannst (oder beides) und den Deal auf diese Weise in die Gewinnzone bringst.

	Ein wichtiges Learning aus diesem Abschnitt, welches ich Dir mitgeben möchte, ist, dass die Rohrendite durchaus ein erster Anhaltspunkt ist, aber ohne eine Einschätzung des aktuellen Mietzinsniveaus dieses Objekts und der Verhandlungsbereitschaft der Verkäuferseite als alleiniges Kriterium nicht ausreicht.

	Daher schaue ich mir stets eine weitere Kennzahl an: Den Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche. Der hängt nicht mehr von dem aktuellen Vermietungszustand ab. Der Quadratmeterpreis variiert – und das wirst Du beim Angebotsvergleich schnell feststellen – stark je nach Lage, Alter und energetischem Zustand der angebotenen Objekte.

	So bemerkst Du schnell, wenn der Kaufpreis pro Quadratmeter nicht zur Rohrendite passen. Entweder steht der Kaufpreis in keinem gesunden Verhältnis zum Ertragspotenzial, oder Du hast es womöglich mit einer Situation zu tun, wo die Wohnungen unterhalb des ortsüblichen Mietniveaus vermietet sind. Es finden sich durchaus Regionen in Deutschland, wo solche Immobiliendeals angeboten werden.

	 

	Kaufe in Regionen, die Du einschätzen kannst

	Ob die Lage einer Immobilie gut oder schlecht ist, kann bereits am Stadtteil oder sogar an der Straße oder dem Straßenabschnitt hängen, wo sie sich befindet. Bist Du nicht mit der Gegend vertraut, wirst Du die No-go-Areas womöglich nicht erkennen. Manchmal sieht man schlechte Wohnlagen den Objekten nicht auf den ersten Blick an.

	Schaue also vielleicht zuerst auf Regionen, mit denen Du vertraut bist, weil Du dort ...

	• aufgewachsen bist,

	• zwischenzeitlich, beispielsweise während des Studiums, gelebt hast,

	• oder heute lebst.

	Wenn dabei nur Gegenden herauskommen, bei denen kein positiver Cashflow erwartet werden kann, solltest Du nach einer anderen Region Ausschau halten und Dich entweder mit ihr vertraut machen oder sehr ortskundige Verbündete hinzuziehen.

	 

	Die Region sollte eine akzeptable Perspektive haben

	Du solltest dabei nicht nur den Status Quo sondern vor allem die Perspektiven des Standorts oder der Region betrachten. Bist Du mit der Region bereits vertraut, kennst Du vermutlich auch die Entwicklung des Arbeitsmarkts und bereits laufende oder geplante Infrastrukturprojekte.

	Wie es um die Zukunftsfähigkeit von Deutschlands Kreisen und Städten steht, kannst Du auf der Webseite der Prognos AG entnehmen, einem Analyseund Beratungsunternehmen, welches ursprünglich als eine Ausgründung der Universität Basel entstanden ist.

	Recherchiere zu der anvisierten Region und mache Dich mit den Schlagzeilen vertraut, die Du zu Wirtschaft, Immobilien und Infrastruktur findest.

	 

	• Welche großen Arbeitgeber planen in der Umgebung dort neue Standorte oder erwägen die Schließung von Standorten?

	• Welche Maßnahmen sind geplant oder werden diskutiert bezüglich einer besseren Anbindung der Region (eigene Autobahnanschlussstelle, Anbindung Bahnnetz usw.)

	• Welche News machen den Standort für Mieter zukünftig attraktiver oder unattraktiver?

	 

	Die Region sollte zu Deinem zeitlichen Freiraum passen

	Da wir in diesem Buch den Aufbau von Geldmaschinen parallel zu einem Hauptjob betrachten, müssen etwaige Immobilieninvestitionen zu dem eingeschränkten Zeitkontingent passen. Das kann gut funktionieren, wenn Du Deinen Immobilienbestand in Fahrentfernung zu Deinem eigenen Wohnort oder einem anderen Standort aufbaust, an dem Du regelmäßig zu tun hast (Lebensgefährte, Eltern, Job).

	Auch wenn Du die Verwaltung an eine Hausverwaltung abgibst, wird es vorteilhaft für Dich sein, wenn Du im Bedarfsfall schnell dorthin fahren kannst, ohne Dir gleich einen Tag frei nehmen zu müssen.

	Falls Du Dich für Immobilieninvestitionen in einer Region entscheidest, die weiter entfernt von Deinem Wohnort ist, solltest Du Dich auf eine oder wenige Regionen konzentrieren. Nur so kannst Du das reiseeffizient organisieren und mit einem Netzwerk an Handwerkern bewirtschaften.

	Schauen wir uns kurz das Gegenteil an: Jemand kauft Eigentumswohnungen über das Bundesgebiet verteilt ohne eine räumliche Konzentration.

	• Derjenige wird kaum in der Lage sein, sich mit allen Standorten gut auszukennen und Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken einschätzen und im Verlauf überblicken können.

	• Er muss an jedem Standort unterschiedliche Elektriker, Sanitärinstallateure und Handwerker für Renovierungen finden und taucht dort jedes Mal bestenfalls als gelegentlicher oder nur einmaliger Auftraggeber auf. Er wird viel Zeit verbringen mit Suche, Koordination und Frustration aufgrund von Ablehnung von Anfragen.

	• jeden Standort wird er eine andere Hausverwaltung benötigen und sich auf deren unterschiedlichen Arbeitsweisen, Digitalisierungsstand und zeitliche Verfügbarkeit einstellen müssen.

	 

	Zu dem letzten Punkt kann ich Dir sagen, dass beide Hausverwaltungen, mit denen ich arbeite, kürzlich ihre Auftraggeber massiv segmentiert und selektiert haben. Auftraggebern mit nur einer Wohnung oder kleineren Beständen wurden die Verwaltungsverträge gekündigt.

	 

	Gern gebe ich Dir den Hintergrund zu meiner eigenen Standortwahl

	Aufgrund meines Jobs war ich zeitlich wirklich stark eingeschränkt. Meine Arbeitszeiten waren sehr umfangreich und regelmäßig verschwammen Privatund Geschäftsleben miteinander. Es war nicht ungewöhnlich, dass ich 60 oder 70 Stunden pro Woche arbeitete. Daher konnte ich es mir nicht leisten, für Objektbesichtigungen oder Fahrten zu Bestandsobjekten weite Strecken zu fahren. Meine Frau und ich beschlossen daher, dass die Objekte, die wir erwerben wollten, entlang unserer regelmäßigen Routen liegen sollten – sei es auf der relativ weiten Wegstrecke zur internationalen Schule unserer Tochter, zum Flughafen, dem ICE-Bahnhof oder zu einem meiner Büros. So war es uns möglich den geografischen Raum, in dem wir Immobilieninvestments effizient abwickeln konnten, schnell einzugrenzen.

	Glücklicherweise gibt es in unserer Heimatregion (Großraum Düsseldorf – Rhein/Ruhr – Niederrhein) auch genügend Objektangebote mit guter Perspektive hinsichtlich Rohrendite. Sonst hätten wir nicht so gut skalieren können oder in einer anderen, weiter entfernten Region investieren müssen.

	In diesem definierten Gebiet suchte ich dann nach passenden Objekten und nahm an einigen Zwangsversteigerungen teil. Bei Zwangsversteigerungen erhältst Du typischerweise über das Internet ein Verkehrswertgutachten über das ZVGPortal, welches heruntergeladen werden kann. Dieses Gutachten ist jedoch kein umfassendes Bausubstanzgutachten; es liefert jedoch wichtige Anhaltspunkte über den Zustand und die Ertragssituation der Immobilie. Häufig wurde der Gutachter nicht in alle Wohnungen hereingelassen, ein Stück weit ist der Erwerb über Zwangsversteigerungen also auch ein Blindflug. In der Regel hast Du keine Möglichkeit, das Objekt selbst von innen zu sehen.

	Ich habe mir in der ersten Zeit eine Liste mit für mich interessanten Objekten erstellt, die in meiner Region in der nahen Zukunft zwangsversteigert werden, habe mir Besichtigungstouren geplant und bin samstags mit dem Auto dorthin gefahren, um sie mir anzusehen. Dabei habe ich beobachtet, wer dort einund ausgeht und die Mieter zum Teil sogar auf das Haus angesprochen und hinsichtlich des Zustands und ihrer Sicht auf die Immobilie befragt. Diese Vorgehensweise hat mir geholfen, fundierte Entscheidungen zu treffen und letztendlich erfolgreich in Bestandsimmobilien zu investieren. Das war aber auch nur möglich, da ich mich in dem festgelegten Radius bewegt habe.

	Im weiteren Verlauf habe ich mir ein Netzwerk aus Maklern aufgebaut und unseren Bestand sukzessive erweitert – so viel, wie ich nebenberuflich ohne Beeinträchtigung meiner beruflichen Leistungen erreichen konnte.

	 

	In welcher steuerlichen Identität kaufen?

	In zahlreichen Ratgebern, Büchern und Interviews wirst Du Empfehlungen dahingehend finden, eine renditestark vermietete Immobilie aus steuerlichen Gründen direkt in einer Kapitalgesellschaft, eingetragenen Genossenschaft (eG) oder Stiftung zu erwerben anstelle sie als Privatperson zu kaufen. Das ergibt rein aus Sicht der hohen Besteuerung für jemanden, der bereits an höhere Angestelltengehalt bezieht, durchaus Sinn, denn wer Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt, muss diese Mieteinnahmen mit seinem persönlichen Steuersatz versteuern. Jedoch halte ich viel davon, erst einmal als Privatperson zu erwerben und Erfahrungen sammeln. Ich nenne das Validieren oder Verproben, inwieweit das Vermieter-Dasein überhaupt zu Dir und Deinen Lebensumständen passt oder nicht. Außerdem ist die Möglichkeit, ein privates Renditeobjekt nach der 10-jährigen Spekulationsfrist steuerfrei weiterzuverkaufen, einfach auch äußerst attraktiv.

	 

	Gemeinsamer Erwerb mit dem Ehegatten

	Wenn Du den Aufbau eines Immobilienportfolios gemeinsam mit Deinem Partner planst, solltet Ihr davon absehen, Immobilien gemeinsam zu erwerben. Das mag ähnlich wie die Diskussion über einen Ehevertrag nur eingeschränkt romantisch klingen, ist aber rational absolut sinnvoll. Besser wechselt ihr euch beim Notar ab – das erste Objekt kauft der eine, das nächste der andere. Andernfalls beraubt ihr euch interessanter Gestaltungsmöglichkeiten in steuerlicher Hinsicht.

	Ein wesentlicher Vorteil ist, dass Ehegatten einander ihre Immobilien nach zehn Jahren im privaten Bestand verkaufen können, ohne dass dafür Grunderwerbsteuer anfällt. Der Gewinn aus dem Verkauf ist aktuell nach einer zehnjährigen Haltedauer steuerfrei, weil das Finanzamt und der Gesetzgeber dann keine Spekulationsabsicht mehr unterstellen. Diese Gelegenheit solltest Du Dir nicht ohne Not nehmen. Es ist viel sinnvoller, alle zehn Jahre Immobilien getrennt zu verkaufen und so von den steuerlichen Vorteilen zu profitieren. Es gibt zahlreiche YouTube-Videos von Spezialisten, die erklären, wie das funktioniert. Konsultiere hierzu Deinen Steuerberater. Hier lediglich eine kurze Erklärung:

	 

	 


Was bedeutet „Ehegattenschaukel“ ?
„Der Terminus Ehegattenschaukel bezieht sich auf die rechtliche Bezeichnung für eine steuerliche Praxis, bei der Ehepartner Vermögenswerte untereinander austauschen, um steuerliche Vorteile im Zusammenhang mit der Spekulationsfrist gemäß §23 des Einkommensteuergesetzes (EStG) zu erzielen. (. . . ) Die Haltedauer von zehn Jahren gewährleistet, dass bei diesem Vermögensübertrag keine Spekulationssteuer fällig wird. Zudem fällt bei Verträgen unter Ehegatten keine Grunderwerbsteuer an.“29
Die Ehegattenschaukel ist ein steuerliches Modell, welches es Ehepaaren ermöglicht, Immobilien steuerfrei zu verkaufen und die Steuerlast zu optimieren. Dabei überträgt ein Ehepartner eine Immobilie auf den anderen, was schenkungssteuerfrei ist. Der empfangende Partner hält die Immobilie mindestens zehn Jahre, um sie dann steuerfrei zu verkaufen. Durch wiederholte Übertragungen innerhalb der Familie kann mehrfach von der Zehn-Jahres-Frist profitiert werden, wodurch regelmäßig Kapital freigesetzt wird. Wichtig ist die korrekte Eintragung im Grundbuch und Dokumentation der Übertragungen. Ein Steuerberater sollte hinzugezogen werden, um alle gesetzlichen Vorgaben einzuhalten und Risiken zu minimieren.


	 

	Meine Frau und ich haben beschlossen, unsere Immobilien von Anfang an strikt voneinander zu trennen. Sie besitzt eigene Immobilien, die auf ihren Namen laufen, und ich meine.

	So können wir die „Ehegattenschaukel“ in beide Richtungen nutzen und auf diese Weise liquide Mittel generieren, die uns für weitere Investitionen oder zum privaten Konsum zur Verfügung stehen. Gleichzeitig erhöht sich bei jedem Verkauf untereinander die Bemessungsgrenze für die Abschreibung auf Abnutzung, wodurch das steuerliche Ergebnis in unserer gemeinsamen Steuererklärung deutlich verbessert wird. Und gute Objekte verbleiben „in der Familie“.

	Und zu guter Letzt ein kleiner Tipp, auch wenn dieser nur indirekt Immobilien zu tun hat:
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	Gedanken zur Finanzierung

	Grundsätzlich solltest Du Dir die Frage stellen, ob Du Deine fremdfinanzierte Immobilie zu Lebzeiten abbezahlen möchtest oder nicht. Ist sie bei Deinem Renteneintritt abbezahlt, kannst Du Dich über entsprechende Mietüberschüsse im Alter freuen und später eine lastenfreie Immobilie vererben, übertragen oder verkaufen. Diese Möglichkeit „erkaufst“ Du Dir jedoch mit einer höheren Tilgung, welche im Verlauf zu geringeren Mietüberschüssen oder sogar Verlusten führt. Diese Vorgehensweise entspricht jedoch nicht dem in diesem Buch vorgestellten Ansatz, sondern bietet Dir lediglich dann eine hoffentlich stimmige Lösung, wenn Du in Option 1 aus dem Zug aussteigen möchtest.

	Strebst Du hingegen an, Dein Erwerbseinkommen vorzeitig zu ersetzen (Option 2 oder gar 3), benötigst Du einen positiven Cashflow und vereinbarst daher eine geringe Tilgung, um die monatliche Belastung (Bankrate) möglichst gering zu halten.

	Diese Strategie verfolge ich von Anbeginn an. Mein Ziel ist es nicht, meine bislang 50 Mehrfamilienhäuser zu Lebzeiten abzubezahlen. Mein „Perpetuum Immobilie“ verfolgt schließlich den Zweck, mir in Option 3 ein selbstbestimmtes Leben mit einem auskömmlichen Einkommen zu bescheren. Zudem möchte ich weiterhin die Einnahmen aus den Vermietungen nutzen, um meine bestehenden Immobilien aufwerten und noch weitere Immobilien mit Fremdkapitalhebel ankaufen zu können. Solange ich daran Freude habe, die Banken bei der Finanzierung mitspielen und ich den Dealflow am Laufen halten kann, sehe ich keinen Grund, davon abzuweichen.

	 

	Ausreichend hohe Cash-Position

	Eine solide Cashposition ist bei Immobilieninvestitionen von entscheidender Bedeutung, da Du stets über liquide Mittel verfügen musst. Es ist eine bekannte Tatsache, dass zentrale Heizungssysteme immer dann ausfallen, wenn es am kältesten ist. Oder es kann sich etwas völlig Unvorhergesehenes ereignen. Ich erinnere mich an eines meiner Mehrfamilienhäuser, bei dem sich wenige Wochen nach Erwerb ein Rohrleitungsschaden ereignet hatte, infolge dessen die Wände über vier Stockwerke hinweg aufgerissen werden mussten, weil die Abwasserleitungen völlig marode waren. Solche Risiken lassen sich nur eingeschränkt in der Ankaufsprüfung technisch erfassen. In Fällen dieser Art musst Du in der Lage sein, ungeplant einen fünfstelligen Betrag auf den Tisch legen zu können.

	Oder Du denkst an nichts Böses und erhältst unerwartet ein Schreiben der Stadt, die Dich als Grundstückseigentümer in Form einer Umlage von der Stadt an den Kosten für die Erneuerung der Straßenfahrbahndecke oder des Bürgersteigs beteiligen möchte.. Diese Kosten werden oft nach Quadratmeterfläche berechnet und ehe Du Dich versiehst, flattert eine vieroder fünfstellige Rechnung ins Haus. Dann stehst Du da und musst völlig ungeplant einen Anliegerbeitrag bezahlen.

	Oder die Gemeinde entscheidet sich für eine Entflechtung der Mischwasserkanalisation und legt in Deiner Straße separate Kanäle für Niederschlagsund Schmutzwasser. Bislang hat Dein Mehrfamilienhaus Regenund Schmutzwasser in den Mischwasserkanal eingeleitet, jetzt musst Du die Leitungen auf Deine Kosten trennen. Das stand aber leider nicht im Exposé.

	Solche Überraschungen sind leider keine Seltenheit und es ist faktisch unmöglich, in der Breite sämtliche potenziellen Risikofaktoren im Vorfeld zu überblicken. Es sind genau diese unvorhergesehenen Ausgaben, die eine solide finanzielle Planung und Rücklagen erforderlich machen. Ohne entsprechende Vorsorge können solche Rechnungen schnell zu einer finanziellen Belastung werden.

	Aus diesem Grund habe ich ein Modell entwickelt, bei dem ich monatlich mithilfe von Daueraufträgen Rücklagen aufbaue. Diese Rücklagen fungieren als finanzieller Puffer und werden nicht angerührt, da sie als Sicherheit für die Objekte dienen sollen. Dieses System stellt sicher, dass ich jederzeit auf unvorhergesehene Ausgaben reagieren kann, ohne meine finanzielle Stabilität zu gefährden. Es bietet mir die notwendige Sicherheit und Flexibilität, um meine Immobilieninvestitionen erfolgreich zu managen und langfristig rentabel zu halten.

	 


3 | Weitere Zukäufe zunächst im privaten Bestand

	 

	 Mein Verständnis:
Ein gut gepflegtes Netzwerk und eine strukturierte Vorgehensweise sind entscheidend für den erfolgreichen Immobilienerwerb – weit mehr als das ständige Durchforsten von Online-Inseraten. Mein Ansatz kombiniert strategische Planung mit operativer Effizienz und einem hohen Maß an Vertrauensbildung innerhalb meines Netzwerks.


	 

	Expandiere in derselben Region

	Erwerbe weitere Objekte in räumlicher Nähe, so dass Du dieselben Handwerker nutzen und so nach und nach Dein Handwerkernetz aufbauen kannst. Auch bei der Finanzierung solltest Du die Beziehung mit Deiner finanzierenden Bank fortsetzen. Für Dich ergeben sich viele Vorteile, wenn Du mehr Volumen mit denselben Handwerkern und derselben Bank abwickelst – für diese jedoch auch. Mehr dazu in Teil IV.

	Ich habe ausschließlich Objekte erworben, die maximal 45 Minuten von meinem Wohnort entfernt liegen. Diese strategische Auswahl ermöglicht es mir, die Immobilien entweder auf dem Weg zum Büro, zum Flughafen, ICE-Bahnhof oder für meine Frau auf dem Weg zur Schule zu erreichen. Ein weiterer entscheidender Vorteil ist, dass ich ein Handwerkernetzwerk aufgebaut habe, das alle meine Objekte abdeckt. So kann ich denselben Sanitärbetrieb, Dachdecker und Elektriker für alle Immobilien einsetzen, ohne ständig neue Dienstleister suchen zu müssen. Du wirst außerdem feststellen, dass die Zusammenarbeit mit einzelnen Handwerkern unterschiedlich gut funktioniert. Es ist schwierig genug, für jedes Gewerk ein bis zwei zuverlässige Handwerker zu finden, die einerseits gut miteinander arbeiten, und mit denen Du andererseits selbst gut zurechtkommst. Heute bin ich dank der Fokussierung auf eine Region ein größerer Auftraggeber für meine Handwerker, der kontinuierlich Aufträge zu vergeben hat und zudem fair und auf Augenhöhe mit ihnen umgeht.

	Sollte es einmal notwendig sein, kann ich im Notfall auch am Samstag selbst zu einem meiner Mehrfamilienhäuser fahren und mir die Situation vor Ort ansehen. Das wäre jedoch unmöglich, wenn ich beispielsweise von Westfalen nach Leipzig fahren müsste. Daher hängt vieles davon ab, ob es möglich ist, in der heimischen Umgebung zu investieren oder ob man gezwungen ist, aus der Ferne zu agieren – was ebenfalls machbar ist, aber anders gehandhabt werden muss und (bislang) nicht in mein Konzept passte.

	Ähnliches gilt für Makler. Du wirst profitieren von Gesprächen und wiederholten Transaktionen mit Maklern aus derselben Region, erfährst mehr über die einzelnen Makround Mikrolagen30 und bekommst Signale, wo sich interessante Deals anbahnen.

	 

	Schaffe Dir Systeme

	Von einer einzigen Transaktion oder wenigen Handlungen sind wohl die Wenigsten vermögend geworden. Es sind immer Systeme, welche die Grundlage für ein Skalieren schaffen. Durch das Skalieren erst gelangst Du zu finanzieller Freiheit. Die habe ich mit meinem „Perpetuum Immobilie“ erreicht, weil ich bewährte Schritte in möglichst gleicher Weise in hoher Taktzahl wiederholt habe und meine Abläufe und Vorlagen kontinuierlich verbessert habe.

	Die Voraussetzung dafür ist, dass der Aufbau durch Nutzung von Vorlagen, gleichen Prozessen und Methoden weitgehend identisch, fast schon industrialisiert erfolgt. Beim ersten Ankauf ist noch alles neu, beim zweiten Mal dann schon einfacher. Bau Dir Dein methodisches Vorgehen auf, mit dem Du möglichst wenig Aufwand beim wiederholten Immobilienankauf hast.

	Der Prozess beginnt für mich bei der Analyse eines möglichen Deals, über die Finanzierung, Verhandlung, Beurkundung, Zahlung des Kaufpreises und endet erst, wenn die Immobilie in meinen Bestand überführt ist, die Mieten in der erwarteten oder angekündigten Höhe eingehen und die Verrechnung mit dem Voreigentümer abgeschlossen ist. Dieser Prozess zieht sich über mehrere Monate. Warum? In der Praxis sind viele Prozessbeteiligte an ihre internen Regeln gebunden. Du hast in der Regel keinen Einfluss darauf, ...

	 

	• wie schnell das Grundbuchamt die Auflassungsvormerkung einträgt.

	• wie schnell die Löschungsbewilligung der Banken vorliegt, deren Darlehen der Verkäufer mit dem Verkauf der Immobilie ablösen möchte.

	• wann die Wohngebäudeversicherung des Verkäufers Dich als neuen Besitzer anerkennt (erst nach erfolgter Eintragung des neuen Eigentümers im Grundbuch).

	• wann die Wohngebäudeversicherung Deine Kündigung im Rahmen Deines Sonderkündigungsrechts bearbeitet und ob bzw. in welcher Höhe der Voreigentümer einen Teil der gezahlten Versicherungsprämie rückerstattet bekommt.

	• ob bzw. ab wann die Stadtkasse welche Grundbesitzabgaben von Dir als neuem Eigentümer einzieht.

	• dass die Grundsteuer grundsätzlich nicht unterjährig von einem neuen Erwerber, sondern das gesamte Jahr weiterhin von dem Voreigentümer eingezogen wird – ganz egal, wann der Käufer den Kaufpreis überwiesen und die Immobilie in seinen Besitz übergegangen ist.

	 

	Diese Beispiele zeigen, dass und warum sich der gesamte End-to-End Ankaufsprozess in der Praxis über mehrere Monate erstreckt. Üblicherweise erfolgt eine Verrechnung zwischen Verkäufer und Käufer, für die bestimmte Schlussrechnungen vorliegen und Klarheit bestehen muss, ab wann die jeweiligen laufenden Kosten von welcher Partei gezahlt werden. Das ist nicht eine Frage, auf welches Datum sich Käufer und Verkäufer verständigen, sondern wann die vorgenannten Schritte erfolgt sind. Dann erhält der Verkäufer von ihm geleistete Teile vom Käufer zurück, die sich auf den Leistungszeitraum ab Übergang von Nutzen und Lasten beziehen.

	Häufig wird im Kaufvertrag vereinbart, dass der Käufer die Nebenkostenabrechnung für das laufende Kalenderjahr erstellt und mit den Mietern abrechnet. Auch zu diesem Zweck erfolgt eine Abrechnung zwischen Verkäufer und Käufer: Der Verkäufer kehrt die erhaltenen Nebenkostenvorauszahlungen an den Käufer aus und verrechnet diese mit den Heizund Betriebskosten für diesen Zeitraum.

	Diesen Teil finde ich persönlich lästig, da ich selbst den zeitlichen Ablauf nicht beeinflussen kann und diese Abrechnung meistens recht individuell ist. Aber auch hier helfen Vorlagen und eine strukturierte Vorgehensweise.

	Ich habe alles als Templates vorliegen und auf einem Cloud-Speicher abgelegt. Bei Erwerb einer neuen Immobilie wird einfach die Vorlage der Ordnerstruktur kopiert, Daueraufträge werden eingerichtet, selbst die Kontovollmachten für das neue Mietenkonto erscheint automatisch bei meiner Hausverwaltung – das ist alles hochgradig standardisiert, damit ich möglichst wenig manuelle Schritte durchführen muss und der gesamte Prozess sehr routiniert abläuft. Mehr dazu erfährst Du in Teil IV.

	 

	Einen Dealflow entwickeln

	Mit der Zeit etablierst Du Beziehungen mit unterschiedlichen Akteuren im Immobiliengeschäft wie Maklern, Notaren, Banken, Versicherungen und Handwerkern. Das RelationshipManagement ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Sei verbindlich, stehe stets zu Deinen Zusagen, sei kein komplizierter und unangenehmer Geschäftspartner – dann möchten diese auch weiterhin mit Dir zusammenarbeiten. Wenn einmal etwas schiefläuft, ein Fehler auftritt oder sonst etwas dazwischenkommt, melde Dich pro-aktiv bei Deinen Partnern und informiere sie.

	Dadurch wirst und bleibst Du ein geschätzter Geschäftspartner und erhältst über die Zeit Zugang zu immer weiteren Immobilienangeboten. Das nennt sich Dealflow.

	Von den etwa 50 Mehrfamilienhäusern, die ich derzeit besitze, habe ich nur ein einziges über eine der bekannten Immobilienplattformen im Internet erworben. Ich gehöre folglich nicht zur Gruppe derer, die sich über Suchprofile oder Crawler die zu ihren Interessen passenden Immobilienangebote auf dem Markt selektieren und liefern lassen. Ich höre oft von anderen Investoren und in Podcasts, dass dies vor allem bei Eigentumswohnungen gut funktioniert. Aber das ist nicht mein Ansatz. Aufgrund meiner vorherigen beruflichen Verpflichtungen, die mich auch oft ins Ausland und in andere Zeitzonen führten, konnte ich mich nicht ständig von neuen Angeboten ablenken lassen. Daher baute ich mir meinen eigenen Dealflow:

	 

	a) Maklernetzwerk und Vertrauen

	Ein Großteil meiner Objekte wird mir von Maklern angeboten, bevor sie in die öffentliche Vermarktung gehen. Diese Makler haben gemerkt, dass die Zusammenarbeit mit mir reibungslos funktioniert – kein einziger Deal ist bei mir geplatzt. Ich bin umgänglich und übertreibe es nicht mit Besichtigungen. Natürlich gibt es Stimmen, die sagen, man solle jede einzelne Wohnung besichtigen, aber wenn man ein Paket von 33 Wohnungen kauft, ist das schlichtweg nicht machbar. Hier kommen Vertrauen und Menschenkenntnis ins Spiel: Ich schaue mir Stichproben an (die 3 besten und die 3 schlechtesten Wohnungen) und baue ein Verhältnis auf, in dem es nichts zu verbergen gibt.

	Makler schätzen meine Zuverlässigkeit und Professionalität. Wenn sie merken, dass ich meine Versprechen halte und fair mit Verkäufern sowie Mietern umgehe, schicken sie ihre Exposés irgendwann nur noch an eine kleine Gruppe ausgewählter Interessenten – oft bin ich einer der wenigen oder sogar der einzige Empfänger. Das ermöglicht mir einen exklusiven Zugang zu attraktiven Objekten.

	Das gleiche gilt für Gewerbekunden-Verantwortliche und Verwertungsabteilungen von Banken, NachlassBeratungsspezialisten und dergleichen. Manchmal sollen Immobilien aus schwierigen Situationen diskret vermarktet und auf keinen Fall in Internetportalen veröffentlicht werden. Dann möchte ich den Anruf als Erster erhalten.

	 

	b) Direkte Käufe und Netzwerke

	Neben den Maklern habe ich einige Objekte direkt von Eigentümern erworben. Oft ergibt sich dies aus bestehenden Kontakten: Ein Haus wird über einen Makler gekauft und Du erfährst, dass das Nachbarhaus derselben Erbengemeinschaft gehört. Solche Gelegenheiten nutze ich proaktiv, indem ich die Eigentümer direkt anspreche.

	Auch mein Versicherer hat mir schon einen guten Deal vermittelt. Da ich meinen gesamten Bestand bei einem Versicherungsunternehmen versichert habe, kennt man dort mein Ankaufsprofil, mein Beuteschema sozusagen, sehr gut. So kam es vor kurzem zu einem Kauf durch eine Empfehlung meines Versicherers: Ein anderer Kunde wollte sich altersbedingt von einem Teil seines Bestands trennen, und mein Versicherer stellte den Kontakt her.

	In diesen Fällen musst Du Dir einige Beleihungsunterlagen selbst aus dem Bauarchiv der Stadt besorgen sowie die Anliegerbescheinigung, die Auszüge aus dem Altlastenkataster und Baulastenverzeichnis. In meiner Region holst Du Dir sicherheitshalber auch eine Auskunft über bergbauliche Verhältnisse und Bergschadensgefährdung bei der Bezirksregierung ein.

	Das sind Aufgaben, die normalerweise der Makler für Dich übernimmt. Wenn Du ohne Makler kaufst, musst Du natürlich über das Besorgen der benötigten Bescheinigungen hinaus auch die Prüfung des Kaufgegenstands noch einmal genauer durchführen, die Dir ein guter Makler normalerweise abnimmt. So habe auch ich einmal ein wichtiges Flurstück übersehen, das dem Verkäufer auch nicht bekannt war. Es ging um die Zufahrt auf einen Garagenhof, die mehreren Eigentümer gemeinsam zu Bruchstücken gehörte. Erst rund ein Jahr nach Beurkundung ist das schlussendlich und zum Glück meiner finanzierenden Bank aufgefallen, und wir konnten es nachträglich beurkunden. Den Maklern, mit denen ich sonst arbeite, wäre das sehr wahrscheinlich aufgefallen.

	 

	c) Webauftritt als strategisches Werkzeug

	Um meine Professionalität weiter zu unterstreichen, habe ich vor einiger Zeit einen Webauftritt erstellen lassen. Dieser dient nicht nur zur Präsentation meines Portfolios und meiner Suchkriterien, sondern erleichtert auch Finanzierungen erheblich. Banken können sich auf der Webseite informieren und erkennen sofort meine Seriosität und Erfahrung.

	Der Webauftritt hat sich als sehr hilfreich erwiesen: Wenn ich bei einer neuen Bank vorstellig werde, brauche ich keine umfangreiche Mappe mehr einzureichen; stattdessen verweise ich auf die Webseite. Diese zeigt sofort, dass ich kein HobbyInvestor bin, sondern jemand mit fundierter Erfahrung im Immobiliengeschäft.

	Tatsächlich bekomme ich auch regelmäßig Objektangebote zugestellt – von Maklern und Verkäufern – die meine Seite gefunden haben. Obwohl ich bislang keine aktive Suchmaschinenoptimierung betreibe oder die Seite bewerbe, erhalte ich täglich neue Objektangebote.

	 

	Meine Kaufkriterien

	Ich kaufe in der hier beschriebenen Strategie keine Objekte, bei denen ich nur auf Wertsteigerung spekuliere. Natürlich ist es wahrscheinlich, dass die meisten Immobilien im Laufe der Zeit an Wert gewinnen, aber das ist nicht der Hauptgrund für meine Käufe. Mein Fokus liegt vielmehr darauf, dass die Mieteinnahmen eine solide Rendite erwirtschaften und die Tilgungsleistungen decken und ich nach Ablauf der Spekulationsfrist entscheiden kann, ob und wohin ich die Objekte verkaufe.

	Vor jeder Kaufentscheidung führe ich eine detaillierte Ankaufskalkulation durch und berechne folgende Kennzahlen:

	 

	• Rohrendite

	• Netto-Reinertrag

	• Gesamtkapitalrendite vor Zinsen

	• Kapitaldienst

	• Jahresüberschuss vor Tilgung und Steuern

	• Eigenkapitalrendite

	• Liquider Jahresüberschuss vor Steuern

	• Liquide Eigenkapitalrendite

	Auf die einzelnen Kennzahlen im Detail einzugehen, würde den Rahmen dieses Buchs sicher sprengen. Mit Blick auf den Buchtitel und die Absicht „Ich bleib dann mal zu Hause“ ist mir wichtig, dass jeder neue Deal netto mindestens 500 Euro, lieber 1.000 Euro monatlich einbringt. Mit netto ist hier nach Steuern gemeint. Die müssen von Beginn an oder spätestens nach sechs Monaten auf meinem Konto landen, damit sich die in den Ankauf investierte Zeit für mich lohnt. Dann gibt es eine neue Geldmaschine für meinen Maschinenpark.

	Wenn die so erwirtschafteten Überschüsse das Eigenkapital zur Verfügung stellen, welches ich als Kaufnebenkosten für die nächste Immobilie einbringen kann, funktioniert mein „Perpetuum Immobilie“. Es wächst aus eigener Kraft ohne zusätzliche Zufuhr von Eigenkapital. Ich musste also ab einem bestimmten Punkt nichts von meinem Gehalt oder Ersparten beisteuern.

	Bei aller Begeisterung für das Thema Immobilieninvestition ist die Fähigkeit „Nein“ zu sagen, äußerst wichtig. Man sollte nicht verzweifelt jedem Deal hinterherlaufen, sondern auch mal ablehnen können, wenn ein Objekt nicht den eigenen Prinzipien entspricht oder Du schlichtweg ein schlechtes Bauchgefühl dabei hast. Intuition ist schließlich die höchste Form der Intelligenz.31

	 

	Wie ich meine Mieterträge verwende

	Bei einem wachsenden Immobilienbestand kommt man irgendwann an den Punkt, an dem die Mietüberschüsse höher sind als das, was man für Instandhaltung und Aufwertung der Objekte benötigt. Solange wir die Einnahmen aufgrund meiner hauptberuflichen Tätigkeit nicht für unseren täglichen Lebensunterhalt benötigten, wurden die Überschüsse wieder in Sachwerte investiert – und zwar in Aktien, Aktienfonds und weitere Immobilien.

	Auch das hatte ich über ein System mit zahlreichen Daueraufträgen automatisiert. Mein Ziel war, etwa 8 % der Nettokaltmieten monatlich am Aktienmarkt zu investieren. Meine Anlagestrategie habe ich an anderer Stelle in diesem Buch erklärt. So füllen meine Mietüberschüsse meine Wertpapierdepots, mein Vermögen wird diversifiziert, die Immobilien in Deutschland sind der Katalysator oder Durchlauferhitzer, und die Wertpapiere in anderen Währungen und Wirtschaftsräumen sichern es ab.

	Ich tilge relativ wenig – etwa 1,5 bis 2,0 %, nur in seltenen Ausnahmefällen etwas höher–, da ich lieber die Überschüsse am Aktienmarkt investiere in der Erwartung, dass ich Renditen realisiere, die höher sind als der durch Tilgung eingesparte Zins. Im Verkaufsfall kann ich dann immer noch entscheiden, ob ich das Geld zur vorzeitigen Ablösung nutze, denn ich habe in den meisten Fällen die Möglichkeit zu Sondertilgungen vereinbart.

	 

	Zu guter Letzt:
Wie Du Dich am schnellsten unbeliebt machst

	In diesem Kapitel habe ich Dir aufgezeigt, wie wichtig ein Netzwerk und Beziehungen zu Geschäftspartnern für den Aufbau meiner Geldmaschinen waren und immer noch sind.

	Drehen wir das mal um und schauen uns an, mit welchen Verhaltensweisen Du Dich am schnellsten unbeliebt machst:

	 

	• Indem Du eine getroffene Vereinbarung brichst. Dazu gehört auch der Versuch, beim Notar während des Beurkundungstermins plötzlich über den Kaufpreis nachzuverhandeln.

	• Indem Du partout darauf bestehst, wirklich jede einzelne Wohnung bei einem größeren Immobilienpaket besichtigen zu müssen.

	• Indem Du Deine Courtage-, Handwerkeroder Notarrechnungen nicht pünktlich bezahlst und die Menschen Dir hinterherlaufen müssen (ich bezahle meine Handwerkerrechnung sofort und versuche niemals nachzuverhandeln).

	• Indem Du über den Maßen an dem Kaufobjekt herum mäkelst, um das Objekt schlecht darzustellen.

	• Indem Du schlecht über andere Menschen sprichst.

	• Indem Du herum prahlst.

	• Indem Du nicht zu Deinen Fehlern stehst und Dich nicht aufrichtig für Deine Fehler entschuldigst.

	• Indem Du respektlos mit anderen Menschen umgehst, egal, ob das die Empfangsdame bei der Bank, die Reinigungskraft oder ein problematischer Mieter ist.

	• Wenn die Geschäfte und Transaktionen mit Dir problematisch sind.

	 


4 | Gründung einer Kapitalgesellschaft

	 

	Vermögensverwaltende GmbH

	Mit zunehmender Bestandsgröße und hoffentlich steigenden Mieterträgen stellt sich eine steuerlich sehr undankbare Situation ein. Deine Mieteinnahmen führen nach Abzug von Zinsen, Abschreibungen, Instandhaltung und weiteren Werbungskosten zu Erträgen, die Du in der privaten Sphäre mit Deinem individuellen Einkommensteuersatz versteuern musst. Wenn Du Einkommen aus nichtselbstständiger Arbeit hast, kommt die Steuerprogression genau dort zur Anwendung, und die Erträge aus Vermietung und Verpachtung kommen dann „ontop“ dazu, das heißt: Jeden Euro an Mietertrag versteuerst Du mit dem höchsten für Dich anzuwendenden Steuersatz.

	Nachdem Du nun einige Immobilien im privaten Bestand erworben und Dich mit dem Immobiliengeschäft vertraut gemacht hast, Du darüber nachdenken, weitere Immobilien in Kapitalgesellschaften zu erwerben. Mich zumindest brachten diese Punkte zu der Entscheidung, keine weiteren Immobilien mehr in der privaten Sphäre zu kaufen. Ich gründete eine GmbH als Holding, welche ihrerseits am selben Tag meine erste vermögensverwaltende GmbH gründete. Was genau ist das?

	„Eine vermögensverwaltende GmbH ist in der Rechtsform eine GmbH wie jede andere, nur ist ihr Geschäftszweck auf die Verwaltung von Vermögen spezifiziert. Bei ihr steht das Erzielen von Gewinn aus Kapitalvermögen im Vordergrund. Das Ziel ist es, dass Du über die vermögensverwaltende GmbH Investments tätigst, deren Gewinne zu einem geringeren Steuersatz versteuert werden, als es privat der Fall wäre. Privat zahlst Du Steuern auf Deine Einnahmen und in der GmbH nur auf die Gewinne. Daher ist die vermögensverwaltende GmbH so etwas wie ein „Sparschwein“ und wird auch gerne als „Spardosen-GmbH“ bezeichnet.32
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	Als Privatperson unterliegen Mieteinnahmen Deinem persönlichen Einkommensteuersatz. Das bedeutet, dass Gewinne aus Mieteinnahmen als „laufende Einkünfte“ im ungünstigsten Fall mit dem Höchststeuersatz von 45 %, plus ggf. Solidaritätszuschlag (Soli) und Kirchensteuer zu versteuern sind. Hältst Du Deine Immobilie in einer vermögensverwaltenden GmbH, ist es möglich, den Steuersatz für Gewinne aus Mieteinnahmen auf nur 15,83 % zu senken: Denn sind bestimmte Kriterien erfüllt, fällt bei Mieterträgen in der GmbH keine Gewerbesteuer an. Es sind dann nur Körperschaftsteuer und Soli mit insgesamt 15,83 % zu zahlen. Ebenso ist es, wenn Du Immobilien über eine GmbH verkaufst.

	 

	Holding oberhalb der GmbH

	Hältst Du Deine Immobilien-GmbH über eine Holdingstruktur, stellt § 8b Körperschaftsteuergesetz (KStG) mit dem sogenannten Schachtelprivileg Gewinne zu 95 % steuerfrei. Damit kannst Du die Steuern auf den Verkaufserlös von Immobilien im Share-Deal auf nur 1,54 % senken. Grundsätzlich kann man sagen, die GmbH ist die steuergünstigste Art, in Immobilien zu investieren.“33

	Die Holding kann – und so habe ich es gemacht – eine ganz normale GmbH sein, die sich abgesehen vom Zweck nicht von anderen GmbHs unterscheidet. Der Zweck ist einfach erklärt: Einerseits wird in der Holding über die Zeit Vermögen aufgebaut, das mir als Gründer und Inhaber zur Verfügung steht, unabhängig davon, was mit den GmbHs darunter geschieht. Die Holding kann mir beispielsweise Darlehen zur Verfügung stellen für Anschaffungen in der privaten Sphäre. Andererseits sind Gewinne in der Holding langfristig besser aufgehoben als in einer GmbH, die durch ihre operative oder verwaltende Tätigkeit Geschäftsrisiken ausgesetzt ist.

	Eine solche GmbH zu gründen geht relativ einfach. Du hinterlegst 25.000 Euro Stammkapital, von denen Du de facto nur 12.500 Euro einzahlen musst. Die Einlage kannst Du bereits sofort operativ verwenden, beispielsweise wenn für einen Immobilienerwerb eine Rechnung vom Notar für die Beurkundung bezahlt werden muss.

	Nachdem ich über vier Jahre hinweg Immobilien im privaten Bestand erworben hatte, kaufte ich fortan nur noch Immobilien über meine GmbHs. In meinem Fall sind es unterhalb meiner Holding mehrere GmbHs, weil ich in Hinblick auf Lage, Mieterstruktur Gewerbeanteil und Zustand ähnliche Immobilien jeweils ins unterschiedlichen GmbHs bündele, doch dazu gleich mehr. Den Kaufpreis finanzierte die GmbH über eine Bank, die Kaufnebenkosten stellte ich der jeweiligen GmbH in Form eines Gesellschafter-Darlehens zur Verfügung. Da ich stets gute Objekte zu guten Preisen kaufte, blieb ich weiter finanzierbar. Gleichzeitig wuchsen meine Forderungen gegenüber meinen Gesellschaften. Auf diesen Aspekt kommen wir im weiteren Verlauf wieder zu sprechen. Es macht schon einen signifikanten Unterschied aus, ob ein zusätzlich verdienter Euro an Mieteinnahmen in der privaten Sphäre mit dem Grenzsteuersatz von in meinem Fall 45 % zzgl. Solidaritätszuschlag besteuert wird oder mit nur 15,83 %.

	 

	Exkurs: Unterschied zwischen Grenzsteuersatz und der Durchschnittssteuersatz

	Auch wenn wir uns hier im Buchkapitel „Gründung einer Kapitalgesellschaft“ befinden, hier dennoch ein Aspekt aus zur Progression bei der Einkommensteuer, der mir angesichts des gerade genannten Vergleichs wichtig ist:

	Viele verwechseln den Durchschnittssteuersatz mit dem Grenzsteuersatz. Tatsächlich haben beide mit der Einkommensteuer zu tun, es handelt sich jedoch um komplett unterschiedliche Steuersätze.

	Der Durchschnittssteuersatz ist der Steuersatz, den Du durchschnittlich von Deinem Einkommen an das Finanzamt abtreten musst. Der Grenzsteuersatz hingegen zeigt, wie viel Prozent des Gehaltes bei der jeweils nächsten Einkommensstufe zu versteuern sind. Er sagt also voraus, ab welchem Einkommen wie viele Steuern gezahlt werden müssen.

	Betrachten wir die folgende Abbildung34:
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	Beispiel: Ein alleinstehender Arbeitnehmer hat ein zu versteuerndes Einkommen von 30.000 Euro im Jahr. Nach dem Einkommensteuertarif beträgt seine Einkommensteuer

	4.475 Euro, der Solidaritätszuschlag 246,13 Euro und die Kirchensteuer (8 %) 358 Euro. Der Gesamtsteuerbetrag beläuft sich somit auf 5.079,13 Euro.
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	Wenn das Einkommen nun um 1.000 Euro auf 31.000 Euro steigt, erhöht sich die Einkommensteuer auf 4.822 Euro, der Solidaritätszuschlag auf 265,21 Euro und die Kirchensteuer auf 385,76 Euro. Die zusätzliche Steuerlast beträgt somit 1.471,17 Euro. Die Differenz35 (also die zusätzliche Steuerlast) beträgt:
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	Bei allen Überlegungen hinsichtlich zusätzlicher Einkommensströme ist es wichtig zu verstehen, was davon nach Steuern bei Dir ankommt. Der berühmte zusätzliche Euro, den Du verdienst oder erwirtschaftest, wird mit Deinem persönlichen Grenzsteuersatz versteuert, nicht mit Deinem durchschnittlichen Steuersatz.

	 

	Holding-Struktur mit mehreren GmbHs

	Kommen wir nach dem kleinen Steuerexkurs zurück zu dem Thema der Kapitalgesellschaften und Immobilien GmbHs. Ich persönlich unterhalte derzeit fünf GmbHs unter meiner Holding. Diese Strukturierung habe ich bewusst gewählt, um in sich weitgehend homogene Bestandsstrukturen zu erreichen.

	 

	Wie ich die GmbHs strukturiert habe

	1. Eine meiner Gesellschaften enthält gute Objekte in guten Bund C-Lagen, die ich perspektivisch langfristig im Bestand behalten möchte.

	2. Eine andere GmbH umfasst größere Wohnanlagen in mittelmäßigen, etwas weiter entfernten Wohnlagen, die noch Aufwertungsbedarf haben. Diese könnte ich nach einer Aufwertung entweder verkaufen oder ebenfalls langfristig halten.

	3. Zusätzlich habe ich eine GmbH für Wohnund Geschäftshäuser in A-Lagen, also Immobilien mit Ladengeschäften im Erdgeschoss und Wohnungen darüber.

	4. Eine zusammenhängende Häuserzeile bestehend aus vier Stadthäusern habe ich als Block gekauft und diese in einer separaten GmbH gebündelt.

	5. Eine weitere GmbH beinhaltet Objekte, die ich als Umlaufvermögen bezeichne – aufgeteilte Häuser, bei denen ich flexibel bleiben möchte und gegebenenfalls einzelne Wohnungen verkaufen kann. Außerdem sind gemischte Portfolien, in denen Teileigentum enthalten ist, für manche institutionellen Investoren ein Ausschlusskriterium.

	 

	Wie man erkennen kann, bilde ich in sich homogene Immobilienbestände in unterschiedlichen GmbHs, um im weiteren Verlauf etwaige Verkaufschancen zu nutzen. So könnte meine Holding entweder einzelne Gesellschaften im Share Deal 36 verkaufen, oder die vermögensverwaltenden GmbHs könnten Häuser oder Häuserpakete als Asset-Deal veräußern.

	Ein weiterer Grund für meine Struktur ist die Vermeidung gewerblicher Infizierung meiner vermögensverwaltenden GmbHs durch den Handel mit Immobilien.

	 

	Leben ohne monatliches Gehalt

	Ich habe eine größere Anzahl Immobilien im privaten Bestand und eine noch größere Anzahl in Kapitalgesellschaften aufgebaut. Die Mietüberschüsse aus der privaten Sphäre stehen mir direkt zur Verfügung, diese versteuere ich mit meinem individuellen Einkommensteuersatz. Anstelle diese wie während der Aufbauphase am Kapitalmarkt anzulegen, überweise ich mir diese Beträge nun monatlich per Dauerauftrag auf mein Girokonto.

	Die Mietüberschüsse in den Kapitalgesellschaften belasse ich dort, zahle sie nicht aus. Das Geld soll von der niedrigen Besteuerung der vermögensverwaltenden GmbH profitieren und dort weiterhin wirtschaften.

	Nach Ausstieg aus dem aktiven Erwerbsleben lasse ich mir ab jetzt meine Gesellschafter-Darlehen in monatlichen Teilbeträgen zurückzahlen. Diese Tilgungen landen als steuerfreie Eingänge auf meinem Girokonto. Aus der Vogelperspektive betrachtet ist das gewissermaßen rollierendes Eigenkapital: Ich hatte meinen GmbHs dieses Geld geliehen, damit sie damit Mehrfamilienhäuser ankaufen konnten. Nun zahlen meine GmbHs mir dieses Geld peu-a-peu zurück.

	Auf den Verrechnungskonten meiner Wertpapierdepots gehen monatlich Dividenden ein, die bereits mit der Abgeltungsteuer versteuert sind. Diese stehen mir je nach Bedarf für den privaten Konsum oder zur Wiederanlage zur Verfügung.

	In Kürze wird bei meinen privat erworbenen Immobilien Jahr für Jahr die zehnjährige Spekulationsfristen ablaufen, so dass ich diese verkaufen werde – innerhalb der Familie, an eine meiner GmbHs oder an Dritte. Die so generierten Gewinne landen steuerfrei auf meinem Konto. In den nachfolgenden drei Abbildungen unterscheide ich zwischen der berufsbegleitenden Aufbauphase, der Zeit nach (vorzeitigem) Ausscheiden aus dem aktiven Erwerbsleben und schlußendlich der Zeit nach Renteneintritt.

	Die Abbildungen lassen erkennen, dass nach meinem Ausscheiden aus der aktiven Erwerbstätigkeit ein wesentlicher Teil meiner monatlichen Eingänge relativ steuergünstig auf meinem Girokonto landet und ich in der Steuerprogression deutlich tiefer liegen werde – und das bei vergleichbar hohen zur Verfügung stehenden Nettobeträgen.


Phase:

	„Nebenberuflicher Aufbau passives Einkommen“

	
		
				Monatliche Lebenshaltung

				Kontinuierlicher Vermögensaufbau

		

		
				✔ Lohn-/Gehaltszahlungen des Arbeitgebers

				✔ Einzahlung in private Altersvorsorge/Lebensversicherung
✔ Erwerb von vermieteten
Immobilien
✔ Mieteinnahmen aus vermieteten Immobilien
✔ Erwerb von Aktien und
Aktienfonds-Anteilen

		

	

	 

	Phase:

	„Nach Ausstieg aus der aktiven Erwerbstätigkeit“

	
		
				Monatliche Lebenshaltung

				Kontinuierlicher Vermögensaufbau

		

		
				✔ Mieteinnahmen aus vermieteten Immobilen im privaten Bestand
✔ Dividenden
✔ Erhaltene Rückzahlungen Gesellschafterdarlehen
✔ Erlöse aus Verkauf von
Immobilien

				✔ Mieteinnahmen aus vermieteten Immobilien in Kapitalgesellschaften verbleiben in den Gesellschaften
✔ ggf. Erwerb von Aktien und
Aktienfonds-Anteilen durch Wiederanlage von Dividenden

		

	

	 

	Phase: „Ab Renteneintritt“

	
		
				Monatliche Lebenshaltung

				Kontinuierlicher Vermögensaufbau

		

		
				✔ Leistungen aus der

				✔ Mieteinnahmen aus

		

		
				gesetzlichen Rente

				vermieteten Immobilien in

		

		
				✔ Leistungen aus privater

				Kapitalgesellschaften

		

		
				Altersvorsorge / Lebens-

				✔ ggf. Erwerb von Aktien und

		

		
				versicherungen

				Aktienfonds-Anteilen durch

		

		
				✔ Mieteinnahmen aus

				Wiederanlage von Dividenden

		

		
				vermieteten Immobilen im

				 

		

		
				privaten Bestand

				 

		

		
				✔ Dividenden

				 

		

		
				✔ Erlöse aus Verkauf von

				 

		

		
				Immobilien

				 

		

	

	 

	Auf diese Weise kann ich viele Jahre überbrücken, bis meine gesetzliche Rente und zusätzlichen Arbeitgeberund Arbeitnehmerfinanzierten Altersvorsorgen in Kraft treten. Die GmbHs erwirtschaften Überschüsse und sind damit in der Lage, mir über diese Zeitstrecke die Gesellschafterdarlehen zurückzuerstatten.

	[image: Image][image: Image]Gleichzeitig wächst das Vermögen in den GmbHs sowie in meinen Wertpapierdepots, ohne dass ich mich am Kapitalstock bedienen muss. Dies ist das Prinzip meiner Geldmaschinen und die Erklärung, wie ich anderthalb Jahrzehnte vor dem eigentlichen Renteneintrittsalter bei gleichbleibend hohem Lebensstandard aus dem aktiven Erwerbsleben ausscheiden konnte.

	[image: Image][image: Image]Das Prinzip zeigt die folgende Grafik über den Zeitverlauf:
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TEIL IV

Wie Du selbst loslegen kannst

	 

	Die häufigste Frage, die mir in den letzten Jahren immer wieder gestellt wurde, lautet: „Wie machst Du das? Das geht doch gar nicht.“ Die Antwort ist einfach: Es ist nicht leicht.

	 


In meiner letzten Berufsstation hatte ich gleichzeitig zwei Verantwortungsbereiche: Zum einen war ich Partner und verantwortlich für das SAP-Beratungsgeschäft in Deutschland und rund 200 Mitarbeitende. Dies umfasste neben dem Verkaufen und Durchführen von internationalen Transformationsprojekten, Innovation und Themenentwicklung natürlich auch zahlreiche mitarbeiterbezogene Themen wie Personalplanung, Recruiting, Karriereentwicklung oder periodische Leistungsbeurteilungen. Zu den vorgenannten planbaren Aufgaben kamen regelmäßig eine Vielzahl ungeplanter Aufgaben aus der Projektarbeit auf oder Mitarbeiteranliegen, die dann häufig dringend waren. Das allein war an sich bereits ein Fulltime-Job.

	Gleichzeitig verantwortete ich unser SAP-Beratungsgeschäft in Westeuropa mit einem Umsatzvolumen im dreistelligen Millionenbereich. Die Hauptaufgaben lagen einerseits in der Koordination länderübergreifender Zusammenarbeit, Kollaborationskonzepten, Vereinheitlichung und Weiterentwicklung des Leistungsangebots nebst Marketing und dem Überwachen und Managen der Leistungskennzahlen der einzelnen Länder andererseits. Insbesondere die kulturellen und kostenrechnerischen Unterschiede zwischen den europäischen Ländern, aber auch die unterschiedliche Verfügbarkeit gut ausgebildeter Talente am Markt sowie die verschiedenen Branchenschwerpunkte pro Land, machte diese Aufgabe durchaus spannend und sehr abwechslungsreich.

	Viele fragten sich, wie ich diese beiden Aufgabenfelder unter einen Hut bekam. Dann lernten sie mich besser kennen und erfuhren, dass ich zudem Immobilien besitze – und zwar nicht nur ein paar Wohnungen zur Altersvorsorge, sondern weit über 300. Sie sahen mich bei Firmenevents mit der E-Gitarre als Band-Mitglied auf der Bühne stehen und ein Programm von 20 Songs hintereinander spielen. Und Familie hat er auch noch – Helge ist in erster Ehe verheiratet und hat eine bald erwachsene Tochter . . . wie geht das?

	In diesem Abschnitt möchte ich Dir ein paar meiner Tricks, Hacks und Methoden aufzeigen, wie mir nebenberuflich der Aufbau eines Immobilienbestands nebst Unternehmensstruktur gelungen ist, ohne dass mein Leistungsbild in meinem Hauptjob davon beeinträchtigt wurde.

	Zugegebenermaßen war und bin einerseits sicher ein wenig privilegiert: Im Laufe meiner beruflichen Karriere habe ich bei insgesamt vier unterschiedlichen Unternehmensberatungen gearbeitet und dort über die Zeit sehr gute Trainings und Coachings erhalten: Angefangen mit Verkaufstrainings und Verhandlungstechniken, Mitarbeiterführung, Rhetorik, Präsentationstechniken, aber auch Zeitmanagement sowie teambezogene Trainings wie social styles und building highestperforming teams.

	Ich adaptierte einige Ansätze, probierte sie aus, erkannte, was für mich funktionierte und was wiederum nicht so gut zu mir passte. Und im Laufe der Jahre wurde ich sehr gut in meinem persönlichen Zeitmanagement, aber auch in dem für meine Mitarbeiter und die Menschen in meinem Netzwerk.

	Wer es wirklich möchte, kann lernen, seine Zeit effizient zu nutzen – auch unabhängig von am Markt verfügbaren Trainings und Coachings.

	 


1 | Ohne ein hochdiszipliniertes Zeitmanagement geht es nicht

	 

	Während meiner Erwerbstätigkeit klingelte mein Wecker unter der Woche gegen 5:30 Uhr. Um meine Familie nicht unfreiwillig früh zu wecken, nutzte ich keinen gewöhnlichen Wecker, sondern einen Fitnesstracker mit Vibrationsalarm am Handgelenk. Mein Tag begann also spätestens um 6:00 Uhr. Durch diese Routine hatte ich netto mindestens anderthalb Stunden mehr Zeit als die meisten anderen Menschen. Ich nutzte diese beispielsweise, um Sport zu treiben, zu lesen, zu schreiben, die Kennzahlen meines Immobilienportfolios zu überwachen, neue Exposés potenzieller Kaufobjekte durchzusehen, E-Mails von meiner Hausverwaltung zu beantworten oder Aufgaben für den Tag zu verteilen.

	Damit allein ist es jedoch noch nicht getan. Es gibt viele Punkte, die auf ein effizientes Zeitmanagement einzahlen. Die in meinen Augen wesentlichsten Punkte erfährst Du nun kurz und knapp – ganz dem Kapitel entsprechend.

	 

	„Es ist nicht zu wenig Zeit, die wir haben, sondern es ist zu viel Zeit, die wir nicht nutzen.“

	Seneca

	 

	Priorisiere stringent!

	Ich habe eine strenge Auswahl dessen, was ich tue, annehme und mit welchem Detailgrad ich mich daran mit meiner Zeit beteilige. Dies bezieht sich u.a. auf die Auswahl ...

	 

	• der Aufgaben in meinem Arbeitsumfeld, welche ich annehme, ignoriere, delegiere oder schnell mit minimalem Zeitinvest erledige.

	• der Termineinladungen (mit zuletzt primär Videokonferenzen), welche ich annehme bzw. ablehne und wie ich mich im Falle meiner Teilnahme verhalte.

	• der Wertpapiere, die ich monatlich kaufe.

	• der Immobilienangebote, mit denen ich mich weiter beschäftige bzw. schnell verwerfe.

	• wer meine Kontaktdaten hat und steuere somit, wer mich wie erreichen kann. Nur wenige meiner Mieter haben meine Handynummer. Ich nutze zusätzlich zu meinem Smartphone ein Mobiltelefon mit Prepaid-Karte, dessen Nummer hauptsächlich für meine Minijobber, die in meinen Häusern arbeiten – sei es für die Gartenpflege, Treppenhausreinigung oder andere Aufgaben – gedacht ist.

	• der Kommunikationswege. Hier ist es ganz entscheidend, klare Kommunikationskanäle zu definieren. Während meiner Arbeit konnte ich mich nicht oder höchstens in dringenden Ausnahmefällen um Belange meiner Hausverwaltung, meiner Minijobber, Handwerker, Bank oder Versicherung kümmern. Daher definierte ich klare Kommunikationswege: Mit meinen Minijobbern kommuniziere ich über WhatsApp. Sie riefen mich nie während der Arbeit an, ich schaute am nächsten Tag nach ihren Nachrichten und beantwortete ihre Fragen. Mit den meisten aus meinem Netzwerk (dazu komme ich nachher noch) kommuniziere ich via E-Mail. Die kannst Du abends beantworten, wenn Du im ICE sitzt oder am Flughafen wartest. Du schaust kurz rein, beantwortest die Nachrichten und fertig. So bleibt der Kopf frei für die wirklich wichtigen Dinge – sowohl beruflich als auch privat.

	 

	Neben Disziplin und genauen Absprachen bewährte sich bei der Umsetzung aller genannten Punkte ein wesentliches Einstellungsmerkmal:
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	Mein Tipp:

	Progress is better than perfection

	Akzeptiere, dass bei so viel Parallelisieren einfach nicht alles perfekt sein kann. Ja, alles könnte für sich genommen besser sein, jede Aufgabe besser erledigt werden, aber mir genügt, wenn es ausreicht es muss nicht perfekt sein. Dafür gelingen mir parallel viel mehr Dinge als anderen Menschen – und bald hoffentlich auch Dir.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie konsequent priorisierst Du, wie viel Zeitaufwand Du in etwas steckst?

	

	 

	Kennst Du Deine persönlichen Grenzen und hast Du diese für Dich und Dein Umfeld klar kommuniziert?

	

	 

	Welche Einstellung hast Du zu dem Thema „Perfektionismus“?

	

	 

	Vermeide Zeitverschwendung!

	Obwohl ich mir zunehmend mehr Gelassenheit aneigne, empfinde ich Zeitverschwendung oder Tätigkeiten, „um die Zeit herumzukriegen“, furchtbar. Ich kann gut mit mir allein sein und Stille genießen. Das mache ich allerdings gerne bewusst, um herunterzukommen und meine Gedanken zu sortieren – und nicht als Resultat vermeidbarer Umstände.

	Hier einige meiner Ansichten und Gepflogenheiten, die ich mir angeeignet habe:

	 

	• Ich gehe niemals in ein Restaurant ohne Tischreservierung.

	• Generell reserviere ich weitgehend alles vor, um möglichst nie warten zu müssen.

	• Können Wartezeiten nicht vermieden werden, stelle ich sicher, dass mein Handy geladen ist, um anstehende Aufgaben, die ich beispielsweise im Wartezimmer beim Arzt erledigen kann (natürlich nicht telefonieren), abzuarbeiten.

	• Ich lasse mich nicht in die Tiefen und Algorithmen von Social Media ziehen (strenges Abgrenzen, was wertvolle Informationen liefert vs. unsinnige Zeitkiller).

	• Ich sehe keinen Sinn in Videospielen zum Zeitvertreib (außer natürlich in einer Gruppe Mario Kart fahren o.ä.). Der Begriff „Zeitvertreib“ ist für mich bereits ein Unding.

	• Ich schaue keine Serien von Streaminganbietern.

	• Bei Flugreisen stelle ich grundsätzlich einen Loungezugang sicher (Anlaufstelle zum Arbeiten, Geräte aufladen, in Ruhe einige E-Mails beantworten, ...) statt herumzuirren, irgendwo einen Platz in einem Restaurant zu suchen und die Zeit bis zum Aboder Weiterflug totzuschlagen.

	• Auch Reisevorbereitungen sind bei mir äußerst zeiteffizient. So habe ich meine Bad-Utensilien stets in dreifacher Ausfertigung griffbereit: Im heimischen Badezimmer, in einer Kulturtasche zum Mitnehmen auf Reisen mit der Bahn oder dem Pkw, und in einer light-Variante in durchsichtigem Zip-Bag. Dasselbe gilt für alle anderen Dinge, die ich bei Reisen benötige – alles griffbereit und in Nullkommanichts zusammengepackt.

	• Eines meiner wichtigsten Utensilien ist das Bluetooth Headset. Ich habe stets mehrere davon, damit ich unterwegs wie zu Hause meine Hände frei habe und flexibel bin, während ich in Telefonaten oder Telefonkonferenzen bin.

	Im Resultat hole ich so aus denselben 24 Stunden, die jedem Menschen zur Verfügung stehen, deutlich mehr heraus, schaffe Freiraum für Weiterbildung, den Aufbau von Vermögen und zusätzlichen Einkommensquellen und habe gleichzeitig noch genügend Quality Time mit meiner Familie.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie viel verschwendete Zeit findet sich in Deinem Alltag und was ließe sich vermeiden?

	

	 

	Verfolgst Du bereits Strategien, die der genannten ähnelt und wenn ja, in welchen Bereichen?

	

	 

	Hast Du schon einmal darüber reflektiert, was „Zeit“ für Dich bedeutet? 

	

	 

	Nutze Nebenzeiten effizient und sinnvoll!

	Nebenzeiten wie Reisezeiten – das impliziert auch die Wahl des richtigen Transportmittels – oder Sport lassen sich ebenfalls effizient nutzen. Manche haben sich nun, da ich meine neue Lebensphase „Ich bleib dann mal zu Hause und arbeite wann, wo und wie viel ich möchte“ genieße, erübrigt, andere werde ich auch in Zukunft beibehalten. Für Dich können jedoch alle Punkte relevant sein.

	 

	• Stehen viele Telefonate an, wähle ich auch für längere Distanzen das Auto.

	• Steht viel Arbeit am Laptop an, wähle ich für Reisen nach Möglichkeit den ICE.

	• Ich lege ausgewählte Telefonate in die Randzeiten. Beispiele sind Gespräche mit Handwerkern oder ausgewählten Kollegen, die ich in der Zeit von 7:00-8:00 Uhr zum Beispiel aus dem Auto erledige.

	• Ich nutze die Zeit während des Sports für Weiterbildung.

	Beispielsweise höre ich Podcasts, während ich mit dem Hund jogge, oder wenn ich so früh im Auto unterwegs bin, dass ich diese Zeit unmöglich schon für telefonische Abstimmungen nutzen kann.

	• Auch die Flugrandzeiten nutze ich für Weiterbildung. Ich steige nie in einen Flieger ohne ein Buch. Im Rahmen außerplanmäßiger Wartezeiten auf dem Rollfeld habe ich ganze Sachbücher gelesen (während andere Mitmenschen um mich herum vor sich hindösen, las ich mich ein, wie Immobilieninvestments funktionieren).

	• Vom Münchner Flughafen fuhr ich die 40 Minuten in die Stadt natürlich nicht mit der S-Bahn, sondern nahm stets ein Carsharing-Fahrzeug oder einen Fahrer und nutzte die Zeit für Telefonate. Dasselbe vom Fernbahnhof Frankfurt ins Büro (Taxi bzw. Limousinen-Fahrservice).

	• Auch während des Familienurlaubs gibt es immer mal Zeiten, wo jeder etwas für sich macht und ich meine geschäftlichen Dinge oder Angelegenheiten mit meinen Investments erledigen kann. Ich trenne nicht schwarz/weiß zwischen Urlaubsund Arbeitsmodus, sondern lasse Zeitfenster zu, in denen ich die Dinge auch während des Urlaubs vorantreibe.
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	Mein Tipp:

	Priorisiere Deine Reiseeffizienz

	Wähle möglichst schnelle Transportmittel mit viel Gelegenheit, Arbeiten telefonisch oder am Laptop zu erledigen.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie nutzt Du die Fahrten zur Arbeit, Schule oder Universität?

	

	 

	Überschlage die Zeit, die Du wöchentlich mit Entertainment wie Musik hören, Serien streamen oder Trash TV verbringst. Bist Du bereit, diese Zeit in Dich selbst zu investieren?

	

	 

	Schütze Deine heiligen Zeiten!

	Zeiten für Familie, Freunde und Gesundheit ist und war mir schon zu Zeiten meiner Berufstätigkeit heilig. Gleichzeitig ist dies mit einer der wichtigsten Gründe, warum mir „Ich bleib dann mal zu Hause“ so wichtig ist – und woraufhin ich hingearbeitet habe, als mir der Weg dorthin klarer wurde.

	 

	• Das gemeinsame Abendessen mit der Familie ist Gesetz. Oft genug kann jemand bedingt durch eine Reise nicht daheim sein. Dann ist es umso wichtiger, einmal am Tag Zeit miteinander zu verbringen, wenn alle im Hause sind – keine Videocalls, kein Annehmen von Telefonaten!

	• Verstehe die Terminsituation Deiner Familienangehörigen und versuche, Deine eigenen beruflichen Verpflichtungen so zu legen, dass sich gemeinsame Quality Time einrichten lässt.

	• Finde heraus, was Dich zur Ruhe kommen lässt. Bei dem einen ist es die Zeit in der Sauna, bei dem anderen das Lesen der Zeitung am Wochenende, beim nächsten die gelegentliche Zigarre und das gemeinsame Glas Wein am Abend mit dem Partner auf der Terrasse.

	• Plane regelmäßige Restaurantbesuche mit Deiner Familie und Freunden ein – dort haben Smartphones am Tisch nichts verloren.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Welche heiligen Zeiten sind Dir wichtig und integrierst Du diese auch fest in Deinen Alltag?

	

	 

	Lässt Du bei Verabredungen konsequent das Smartphone in der Tasche?

	

	 

	Bei welchen Tätigkeiten kannst Du abschalten und Ausgleich finden?

	

	 

	 


2 | Professionell delegieren

	 

	Eines meiner Erfolgsrezepte, wie ich meinen Job und all die parallelen Aufgaben bewältigte und in Zukunft beibehalte, ist professionelles Delegieren. Unter meinen Mitarbeitenden galt ich als der „Weltmeister des Delegierens“. Damit ist keineswegs gemeint, dass man alle Arbeit anderen überlässt. Im Gegenteil; manchmal könnte ich eine Arbeit selbst sehr schnell erledigen, investiere aber bewusst Zeit, jemanden mit einzubeziehen, der daran wächst oder mir beim nächsten Mal direkt die Aufgabe abnehmen kann. Vielleicht findest Du im folgenden Text Anregungen, damit auch Du in die Premier-League aufsteigen kannst. Grundvoraussetzung ist jedoch das „richtige“ Mindset. Darauf werde ich im Folgenden eingehen.

	 

	 Mein Verständnis:
✔ Delegieren heißt für mich nicht, meinem Gegenüber etwas unkommentiert „auf den Tisch zu werfen“.
✔ Vielmehr bedeutet es, einem Vertrauten eine Aufgabe weiterzureichen – wertschätzend, verständlich und seinen Befähigungen entsprechend. Bekanntermaßen macht der Ton die Musik.
✔ Wähle den benötigten Tiefgang Deiner Anweisungen mit Bedacht – unterschiedliche Empfänger möchten oder benötigen unterschiedlich detaillierte Aufgaben. Mancher wächst an offeneren Aufgaben, andere benötigen sehr klar definierte Aufgaben.
✔ Wisse, dass Du nicht in allem der Beste bist. Viele Deiner Mitarbeiter und die Menschen aus Deinem Netzwerk können Dinge besser als Du. Dann lass sie bitte diese Aufgaben auch erledigen. Du hältst lediglich die Fäden zusammen.
✔ Ziel sollte stets eine Win-Win-Situation sein und nur den Zweck verfolgen, Dich zu multiplizieren.


	 

	Delegieren und Dich durch Teamwork vervielfachen – das ist der Schlüssel. Mir hat geholfen, mich mit Menschen zu umgeben, die mir Aufgaben abnehmen, welche ich nicht zwingend selbst erledigen muss, und hoffentlich ist das Resultat sogar besser. Das Loslassen ist nicht einfach. Oft denkt man, man könne alles selbst am besten. Es ist ein Kunststück, dieses

	„Loslassen“ und das Vertrauen aufzubauen, dass andere in Deinem Sinne handeln.

	Vor einiger Zeit – wartend auf einem Rollfeld – las ich einen interessanten Artikel zu diesem Thema. Es handelte sich um einen Gastbeitrag von Paul J. Zak (Gründer und Direktor des Center for Neuroeconomics Studies, Professor für Ökonomie, Psychologie und Management an der Claremont Graduate University sowie CEO von Immersion Neuroscience) in dem Harvard Business manager Magazin zu dem Thema „Führung: Wem wir vertrauen“ (10/2020). Folgenden Absatz fand ich besonders relevant:

	„Vertrauen ist Grundvoraussetzung für die Weltwirtschaft – ohne Vertrauen wären die meisten Geschäfte unmöglich. Vertrauen ist auch ein Merkmal leistungsstarker Organisationen. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von sogenannten High-Trust-Unternehmen sind produktiver, zufriedener mit ihrem Job, zeigen mehr Einsatzfreude, wechseln seltener den Arbeitgeber und sind sogar gesünder als Beschäftigte in Firmen mit schwacher Vertrauenskultur. Firmen, die bei ihren Kundinnen und Kunden Vertrauen stärken, werden mit größerer Treue und höheren Verkaufszahlen belohnt. Und Verhandlungsführer, die sich vertrauensvoll begegnen, werden eher profitable Abschlüsse machen.“

	Ich bin der festen Überzeugung: Professionelles Loslassen können muss in Zukunft Teil der Führungsaufgabe sein. Die Führungskraft kann nicht alles besser und das ist auch gut so. Aber auch in meinem Immobilien-Business war „Loslassen“ ein Gamechanger. Wie funktioniert professionelles Delegieren? Hier meine wichtigsten Erkenntnisse:

	 

	Erkläre genau, was Du möchtest

	Ich gebe eine Aufgabe grundsätzlich so knapp und einfach beschrieben wie möglich weiter und achte darauf, dass möglichst wenige Rückfragen erforderlich sind. Dies erfordert einige Übung, jedoch mit der Zeit wird es Dir gelingen, Deine Aufgaben mit dem nötigen Detailgrad effizient zu formulieren.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	Wie effizient bist Du in der Aufgabenweitergabe?

	

	 

	Weiß Dein Gegenüber immer, was Du von ihm möchtest?

	

	 

	Wie gehst Du damit um, wenn jemand übertragene Aufgaben nicht nach Deinen Vorstellungen erledigt hat?

	

	 

	Delegiere in der Art und Form, wie Dein Empfänger es braucht

	Was im Straßenverkehr vorausschauendes Fahren heißt, gibt es auch hier: Berücksichtige, welche Kommunikation auch beim Empfänger am effizientesten ist.

	Zu Beginn meiner Zusammenarbeit mit meiner Hausverwaltung fasste ich sämtliche Anliegen in einer E-Mail zusammen. Täglich gibt es etwa zwischen 20 und 25 offene Themen, die es zu abzustimmen gilt – von Fragen zu Nebenkostenabrechnungen über Makleraufgaben bis hin zu der Abstimmung bezüglich anstehender Reparaturen. Diese sammelte ich in einer Nachricht und versendete sie. Raus aus meinem Kopf und die Hausverwaltung hat alles erhalten; so meine einfache Sicht. Auf der Empfängerseite kann jedoch diese E-Mail aufgrund unterschiedlicher Aufgabengebiete sehr schlecht an die jeweiligen Fachkräfte verteilt werden. Das erzeugt nicht nur Mehraufwand, sondern birgt auch die Gefahr, dass einzelne Anliegen dabei verloren gehen und unbearbeitet bleiben.

	Mittlerweile schreibe ich vorausschauender, mit Blick auf eine möglichst effiziente und fehlerfreie Bearbeitung meiner Anliegen und sende lieber fünf kurze Mails; jeweils ein anderes Thema betreffend. Die Zuweisung läuft somit viel effizienter. Für mich ist das nur unwesentlich aufwändiger, verbessert aber das Zusammenspiel deutlich und reduziert die Fehleranfälligkeit.

	Ebenso verfahre ich mit meinen Handwerkern. Sitze ich am Schreibtisch, ist für mich, der das Maschinenschreiben mit dem Zehnfingersystem in der Berufsschule gelernt hat, eine E-Mail die einfachste und schnellste Möglichkeit, nebenbei einem Handwerker eine Aufgabenstellung zu übermitteln oder den Stand der Arbeiten zu erfragen, wenn ich während der Arbeit nicht telefonieren kann. Der Handwerker verbringt aber den größten Teil seiner Arbeitszeit genau nicht am Schreibtisch, sondern auf der Baustelle oder im Auto. Für ihn sind natürlich Textnachrichten und Messengerdienste wie WhatsApp viel besser geeignet. Ich habe stets die DesktopVersion des Messengerdienstes geöffnet – so funktioniert es für beide Seiten in der präferierten Weise.

	Stell Dich also auf die unterschiedlichen Kommunikationswege ein. Rechtsanwälte und Behörden arbeiten auch heute häufig noch gern mit dem Fax, der nächste präferiert WhatsApp-Nachrichten, ein Dritter kann oder darf WhatsApp nicht nutzen und bevorzugt reine Textnachrichten. Und ich halte mich daran und bin flexibel, denn nur so kann ich garantieren, dass die Kommunikation läuft. Von meinen Handwerkern bekomme ich grundsätzlich Antworten per WhatsApp deutlich schneller als Antworten per E-Mail. Dann stelle ich mich darauf ein und mache es meinem Gegenüber leicht.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Wie sehr gehst Du auf die Bedürfnisse Deines Gegenübers in der Kommunikation ein?

	

	 

	Versetze Dich in den Arbeitsalltag Deines Gegenübers – wie würdest Du Aufgaben an seiner Stelle erhalten wollen?

	

	 

	Achte wertschätzend auf die Aufnahmefähigkeit und Befähigung Deines Gegenübers

	Beim Delegieren ist es essenziell, die Aufnahmefähigkeit und Befähigung des Gegenübers zu kennen und zu berücksichtigen. Ich hatte beispielsweise eine Assistentin, die sich sehr gut um alle organisatorischen Sachen wie Reisebuchungen und

	-abrechnungen kümmerte. Manch andere Aufgabenbereiche lagen ihr wiederum nicht so – und das war für mich völlig in Ordnung, weswegen sich eine andere Kraft um komplexere Anliegen kümmerte. So organisierte diese u.a. eine mehrtägige Trainingsveranstaltung mit mehreren hundert Teilnehmern im Ausland für mich inklusive Entertainment-Programm und kompletter Logistik wie Shuttle-Busse, Einweisen etc. – und das äußerst erfolgreich. Rein administrative oder repetitive Tätigkeiten wären jedoch für sie deutlich weniger motivierend gewesen.

	Ich bin auch nachwirkend äußerst dankbar für die gute Zusammenarbeit mit meinen Assistentinnen. Ihr Engagement und ihre Bereitschaft, ihr Bestes zu geben, waren mir viel lieber als jemand, den ich ständig zur Arbeit antreiben müsste

	selbst wenn dieser die besten Qualifikationen, aber keine Motivation gehabt hätte.
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	Mein Tipp:

	Zeige authentisch Deine Wertschätzung

	Beim Delegieren solltest Du stets die Fähigkeiten und Wünsche Deines Gegenübers im Blick haben und respektvoll kommunizieren. Das führt zu einem motivierten Team und einer produktiven Zusammenarbeit.

	 

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Hast Du ein klares Bild von den Kompetenzen Deines Gegenübers und kannst Du das bei der Aufgabenzuweisung berücksichtigen?

	

	 

	Glaubst Du, dass sich Menschen in Deinem Umfeld unterbzw. überfordert von Deinen Aufträgen fühlen?

	

	 

	Hast Du Deine Mitarbeitenden schon einmal gefragt, welche Art von Aufgaben Sie gerne für Dich erledigen und was ihnen nicht liegt?

	

	 

	Schaffe Win-Win-Situationen

	Es ist entscheidend, dass Dein Gegenüber einen Grund hat, warum er etwas für Dich tun sollte. Bei einer Sekretärin oder Assistentin ist das offensichtlich: Sie werden dafür bezahlt. Da musst Du keine großartige Überzeugungsarbeit leisten. Aber es gibt auch Menschen, die nicht verpflichtet sind, alles für Dich zu tun.

	Ein gutes Beispiel ist mein Anstreicher, der mit dem Gedanken spielt, eine GmbH zu gründen. Kürzlich habe ich ihm eine halbe Stunde lang erklärt, warum es möglicherweise sinnvoller wäre, gleich eine Holding über seine GmbH zu gründen und welche Vorteile das mit sich bringt. Das hätte ich nicht tun müssen, aber es zeigte ihm den Mehrwert unserer Zusammenarbeit. Genauso geht er immer ans Telefon, wenn ich anrufe und schiebt mich dazwischen, wenn etwas dringend ist. Es ist eine Win-Win-Situation.

	Beim Delegieren muss man unterscheiden zwischen Menschen, die direkt dafür bezahlt werden, Deine Arbeit zu erledigen, und denen, bei denen das nicht der Fall ist oder nur indirekt. Der Maler wird natürlich für seine Aufträge bezahlt. Aber wenn ich ihn um Rat bitte oder ein Angebot einhole, das ich vielleicht nicht beauftrage, bin ich auf seine Gunst angewiesen.

	Es ist essenziell, immer auf Augenhöhe mit den Menschen umzugehen und sicherzustellen, dass sie einen Mehrwert aus der Zusammenarbeit ziehen – sei es durch Bezahlung oder einen respektvollen Umgang miteinander. Selbst bei bezahlten Kräften ist immer ein vernünftiger Umgangston entscheidend. Sprich nie herablassend oder wie ein Tyrann, sondern nimm Dir auch Zeit für Smalltalk. Zeige aufrichtiges Interesse an Deinem Gegenüber. Es ist wichtig, jeden wertschätzend zu behandeln, unabhängig von der Gehaltsklasse. Andernfalls endet irgendwann die Bereitschaft zur Freizügigkeit und Hilfsbereitschaft.

	Diese Wertschätzung sorgt dafür, dass mein Umfeld stets engagiert und motiviert bleibt. Ich bemühe mich darum, jedem zum Geburtstag zu gratulieren und schaue immer, was ich tun kann, um Wertschätzung auszudrücken. So schaffe ich eine Atmosphäre des Respekts und der Anerkennung.
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	Mein Tipp:

	Der Ton macht die Musik

	Gehe stets respektvoll mit Deinen Mitarbeitenden und Dienstleistern um. Suche nach Gelegenheiten, wie Du ihnen helfen kannst.

	 


 Frage Dich: [image: Image]

	Gelingt Dir bereits der Blick für Win-Win Situationen oder ertappst Du Dich immer wieder dabei, Situationen stets aus Deiner persönlichen Perspektive zu betrachten?

	

	 

	Welchen Mehrwert schaffst Du für Deinen Gegenüber?

	

	 

	Was kannst Du Deinem Gegenüber noch mehr geben?

	

	 

	Entwickle Dein Umfeld kontinuierlich

	Ein anschauliches Beispiel aus meinem Alltag: Ich war berufsbedingt recht gut darin, komplizierte Sachverhalte auf einfache Weise mittels PowerPoint-Folien darzustellen. Als Berater ist das essenziell, denn je höher man in der Karriereleiter steigt, desto mehr lebt man in Präsentationsfolien und erklärt alles über die Folien. Aber: Selbst die einfachsten Dinge ließ ich von anderen erledigen, weil ich erkannte, dass mein Arbeitsmodus effizienter ist, wenn jemand anderes die Folie erstellt und ich nur Anweisungen gebe. Dadurch gab ich eine Anschubhilfe, ohne selbst Hand anzulegen. Seit Jahren erstellte ich keine eigenen Folien mehr.

	Das Schöne daran ist, dass es auf diese Weise zu einer Win-Win-Situation für alle Beteiligten wurde. Jeder lernte dabei etwas – sei es durch meine Ausdrucksweise oder die Art und Weise, wie ich Dinge darstellte. Wenn ich selbst eine Folie erstelle, dauert es vielleicht genauso lange. Aber wenn ich jemandem erkläre, wie es geht, hat diese Person etwas gelernt. Mit jeder Folie, die ich erklärte, mit jedem Angebot, das wir gemeinsam erstellten, half ich meinen Mitarbeitern zu verstehen, wie ich denke und arbeite. Das Ziel war immer, dass sie es morgen selbstständig können.

	Ich gab meinen Mitarbeitern viel Freiraum. Meistens sagte ich ihnen: „Liefer mir lieber eine hässliche 80 %-Version heute Abend, als eine schöne 99 %-Version übermorgen.“

	Auf diese Weise konnte ich mich selbst maximal multiplizieren, indem ich viele Aufgaben parallel vorantreiben konnte. Statt mich einer Aufgabe voll anzunehmen, unterstütze ich lieber viele Aufgaben gleichzeitig und sah zu, dass – wie beim Schachspiel – jede Figur parallel mit meiner Unterstützung vorankam. Das war effektiver, als wenn ich mich nur auf zwei Figuren konzentriert und mich intensiv mit ihnen beschäftigt hätte. So konnte ich hingegen mehrere Schachbrettfiguren am selben Tag bewegen und voranbringen.
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	Mein Tipp:

	Priorisiere und lasse Dich unterstützen

	Frage Dich bei jeder anstehenden Aufgabe, ob Du diese wirklich selbst erledigen musst oder wen Du Dir zur Hilfe nimmst und gleichzeitig zu seiner Weiterentwicklung beiträgst.

	 


Frage Dich: [image: Image]

	 

	Erledigst Du Aufgaben lieber direkt oder findest Du Gefallen daran, Dein Umfeld weiterzuentwickeln?

	

	 

	Es ist auch eine Typ-Frage: Konzentrierst Du Dich lieber auf eine Aufgabe und widmest Dich allen Details oder treibt es Dich mehr an, wenn Du viele Aufgaben gleichzeitig voranbringen kannst?

	

	 

	Lässt Deine Arbeitsumgebung diese Fallunterscheidung überhaupt zu? Hast Du die benötigten Freiheitsgrade? Falls nicht, hast Du schon einmal danach gefragt?

	

	 

	 


3 | Die richtigen Partner an der Seite

	 

	 

	Ein funktionierendes System und eine verlässliche Unterstützung sind entscheidend für den Erfolg. Du musst Dich temporär aus der Gleichung herausnehmen können, sonst klappt es nicht. Ein gut aufgebauter Apparat ermöglichte es mir, viele Aufgaben parallel mit wenig Zeitaufwand zu erledigen. So gelang es mir trotz vieler Verpflichtungen, alles unter einen Hut zu bekommen. Kurzum: Ohne mein Netzwerk hätte ich es nie in der kurzen Zeit geschafft, meinen Immobilienbestand in diesem Umfang aufzubauen und betreiben zu können und welches mir nun die Gelegenheit gab, aus meinem Erwerbsleben frühzeitig auszusteigen.

	Dieses Netzwerk kam nicht von heute auf morgen. Es bedurfte einiger Zeit, sich dieses aufzubauen. Immer mit dem bereits genannten Ziel vor Augen: Mich zu vervielfachen und Mehrwert zu schaffen!

	 

	 Mein Verständnis:
✔ Um als Investor erfolgreich zu sein und gleichzeitig beruflich flexibel bleiben zu können, brauchst Du verlässliche Unterstützung im privaten Umfeld und ein gut funktionierendes System zur Aufgabenbewältigung wie ein Netzwerk von Spezialisten.
✔ Verabschiede Dich von dem Gedanken, dass Du alles alleine und vor allem besser kannst.


	 

	Binde einen Partner aus Deinem vertrauten Umfeld ein!

	Um Dir nebenberuflich ein zweites Standbein aufzubauen, brauchst Du jemand Vertrauten aus Deinem engsten Kreis zu Hause, der Dir den Rücken freihält. In meinem Fall was das meine Frau, aber das kann auch eine andere vertraute Person sein. Eine guter Bekannter von mir hat beispielsweise seinen pensionierten Vater für die Unterstützung seines Bestandsaufbaus gewinnen können, wenn er selbst berufsbedingt nur eingeschränkt Termine wahrnehmen kann.

	Wen Du wählst, bleibt ganz Dir überlassen – nur: Binde jemanden ein, dem Du vertraust.

	 

	Hausverwaltung

	Die ersten 30 Wohnungen verwaltete ich gemeinsam mit meiner Frau noch selbst, dann wurde uns klar, dass wir uns um viele dieser Aufgaben nicht selbst kümmern möchten und können. So haben wir eine Hausverwaltung engagiert. Die Verwaltung ist mit mir gemeinsam gewachsen und konnte sich – auch aufgrund meines Bestandswachstums – personell verstärken.

	Es gibt Ansprechpartner, die Anrufe entgegennehmen und sich um Mieterangelegenheiten kümmern. Andere Fachkräfte kümmern sich primär um die Nebenkostenabrechnungen, wieder andere um die Neuvermietung. Wenn ein Mieter kündigt, bekomme ich lediglich die Nachricht darüber; die neue Vermarktung übernimmt komplett meine Verwaltung. Auch die Buchhaltung ist outgesourct und wird von der Hausverwaltung erledigt. Praktischerweise ist diese Hausverwaltung auch mit meinem Steuerberater verbunden, sodass am Jahresende einfach die Ordner im Büro weitergegeben werden können.

	Wir haben klare Absprachen bezüglich des Entscheidungsrahmens bei Auftragsvergaben und Überweisungen, insbesondere ab welcher Summe ich involviert werden möchte.

	Auch bei der Neuvermietung haben wir eine solche Absprache. In einem Kriterienkatalog habe ich meine Vorstellungen klar benannt, was mir bei der Vermietung wichtig ist und an welche Mietinteressenten ich vergeben möchte. Meine Mieterauswahlkriterien hatte ich Dir bereits in Teil III erläutert.

	 

	Steuerberater

	Da „Steuer“ die größte Ausgabenposition bei mir ist, kommt dem Steuerberater immense Bedeutung zu. Hier brauchst Du zunächst jemanden, der Dir operativ bei den Steuerangelegenheiten mit Rat und Tat zur Seite steht und Dich vor teuren Fehlern bewahrt.

	Wenn Dein Immobilien-Business floriert und der Bestand wächst, brauchst Du früher oder später strategische Unterstützung. Die kann von demselben Steuerberater kommen oder von jemandem, der eher auf gestalterische Beratung und Optimierung spezialisiert ist.

	In meinem Netzwerk habe ich unterschiedliche Steuerberater, die ich konsultieren kann. Jeder von ihnen ist selbst in Immobilien investiert; das war mir wichtig.

	 

	Notar

	Die Gebührenordnung ist bindend, Preisunterschiede gibt es nicht. Nicht zuletzt deshalb solltest Du den besten Notar wählen, den Du bekommen kannst.

	Ein erfahrener Notar kann komplizierte Sachverhalte erklären und Lösungsvorschläge unterbreiten. Hilfreich ist zudem, wenn dieser selbst in Immobilien investiert ist.

	Je länger Du mit demselben Notar zusammenarbeitest und ein Vertrauensverhältnis aufbaust, desto besser. Notare sind bestens vernetzt mit Bauträgern, Banken und anderen Investoren.

	Ich selbst kann mich glücklich schätzen, einen sehr kompetenten Notar gefunden zu haben, der auch bei schwierigen Sachverhalten pragmatische Lösungsvorschläge unterbreitet. Ausnahmslos alle Beurkungungen habe ich bei diesem Notar durchgeführt.

	 

	Handwerker

	Ein Handwerker-Netzwerk ist essenziell für den Betrieb meiner Immobilien. Mit voller Absicht sind meine Objekte alle in etwa 45 Minuten Entfernung, sodass mein Handwerker-Netzwerk den gesamten Bestand abdecken kann. Einige Gewerke waren von Anfang an dabei, und ich arbeite seit Jahren erfolgreich mit ihnen zusammen. Andere Handwerker habe ich mehrfach ausgewechselt und erst im vierten Jahr gefunden und bin seitdem sehr zufrieden mit ihnen. Besonders bei Elektrik und Sanitär setze ich auf Fachfirmen, da mir das Risiko von Schäden zu hoch ist.

	Es ist nicht einfach, die richtigen Handwerker zu finden und eine Win-Win-Situation zu schaffen. Meine Handwerker schätzen es, dass ich immer pünktlich bezahle und nicht ständig nachverhandle oder mich beschwere. Natürlich spreche ich Probleme an, wenn etwas nicht in Ordnung ist, aber sie wissen auch, dass sie auf mich zählen können – selbst, wenn die Nachfrage mal schwankt.

	Für einfache Tätigkeiten wie Entrümpelung oder Abriss setze ich oft auf Plattformen wie MyHammer. Hier kannst Du nicht viel falsch machen: Entweder ist hinterher alles weg oder eben nicht. Auf diesem Weg habe ich zusätzlich gute Handwerker für Kleinreparaturen oder Gartentätigkeiten gefunden, die bei der hohen Anzahl an Wohnungen immer wieder anfallen.

	 

	Makler

	Ein Makler-Netzwerk ist enorm wichtig. Ich habe viele meiner Objekte immer wieder bei denselben Maklern gekauft. Diese Makler merken schnell, dass die Zusammenarbeit mit mir reibungslos funktioniert. Keine einzige Finanzierung ist geplatzt, ich gehe sowohl mit den Mietern als auch mit den Verkäufern vernünftig um und halte mich an meine Zusagen. Das ist das A und O.

	Mit der Zeit schicken die Makler ihre Exposés nicht mehr breit an zahlreiche Interessenten, sondern nur noch an drei – und irgendwann nur noch an mich. Das war kürzlich der Fall bei meinem letzten Kauf. Ich bekomme das Exposé vorab durch einen Anruf und weiß schon, dass es außer mir niemand gesehen hat. Wenn ich sage, dass ich es mache, dann mache ich es auch. In der Regel verhandle ich nicht nach; wenn der Preis für mich passt, sage ich „Der ist es“ und dann bleibt es dabei. Natürlich kann man über Dinge sprechen, die bei der Prüfung auffallen und vorher nicht bekannt waren, aber grundsätzlich gilt mein Wort.

	Die Makler schätzen diese Zuverlässigkeit sehr. Sie müssen sich nicht mit endlosen Besichtigungstouren herumschlagen oder mit Interessenten, die ihre finanzielle Tragkraft überschätzen und deren Finanzierungen dann doch nicht klappen oder die es gar nicht so ernst meinen.

	Ein gutes Makler-Netzwerk musst Du Dir erarbeiten; das bekommst Du nicht geschenkt. Aber wenn Du es einmal hat, eröffnen sich spannende Möglichkeiten und Angebote.

	 

	Architekten

	Ansonsten ist es sehr wichtig, einen Architekten im Netzwerk zu haben, der Dir u.a. bei Nutzungsänderungen helfen kann. Besonders im Gewerbebereich ist das unerlässlich. Ein Architekt kann Dich zudem bei Baugenehmigungen und Wei- terentwicklungen unterstützen. Bei kleineren Beständen wie etwa wenigen einzelnen Wohnungen, brauchst Du vielleicht noch nicht unbedingt einen Architekten. Aber sobald Du größere Häuser kaufst und auf nicht genehmigte Wohnungen oder Dachgeschossausbauten stößt, die Du baurechtlich legalisieren möchtest, ist es sehr hilfreich, jemanden zu haben, der sich damit auskennt. Solche Fachkenntnisse sind unbezahlbar und können Dir viel Zeit und Ärger ersparen. Es gibt einige Architekten, die sich auf solche Fälle spezialisiert haben und genau wissen, worauf es ankommt.

	 

	Minijobber

	Mittlerweile habe ich eine ganze Reihe an Minijobbern angemeldet, sowohl privat als auch innerhalb der GmbHStrukturen. Häufig sind dies Mieter, die Treppenhausreinigungen, Gartenarbeiten und ähnliche Aufgaben übernehmen. Diese Minijobber habe ich natürlich ordnungsgemäß angemeldet, sodass ich deren Kosten in der Nebenkostenabrechnung umlegen kann. Dazu gehören auch die Knappschaftszuschläge und die pauschale Versteuerung.

	Mit einem Mieter, den Du als Minijobber beschäftigst, hast Du auch stets einen Kommunikationskanal (in meinem Fall per WhatsApp), was mir vielfach eigene Anfahrten zum Objekt erspart hat. Wird ein Zählerstand benötigt oder interessiert Dich eine weitere Meinung zu einer Angelegenheit im Haus, kannst Du schnell Deinen Minijobber darauf ansprechen.

	Eine liebe Mieterin von mir musste beispielsweise ihre Arbeit kündigen, um ihre Mutter zu pflegen. Ein Schritt, vor dem ich großen Respekt habe. Sie reinigt nun wöchentlich in 5 oder 6 Mietobjekten die Gemeinschaftsflächen wie den Eingang und das Treppenhaus. An welchen Tagen sie das macht, ist mir völlig egal. Sie kann sich die Arbeit so einteilen, dass weder die Pflege der Mutter noch das Reinigen zu kurz kommen, und die Mieter freuen sich über eine zuverlässig sauberes Treppenhaus.

	 

	Fachanwalt

	Zu Beginn kannst Du auf die rechtliche Beratung des örtlichen Hausund Grundbesitzervereins zurückgreifen. Der Jahresbeitrag ist verschwindend gering im Vergleich zu dem Mehrwert. Dort kannst Du gegen Gebühr auch rechtliche Beratung in Anspruch nehmen.

	Bei einem größeren Immobilienbestand wirst Du jedoch regelmäßig rechtliche Fragestellungen und Auseinandersetzungen haben und um einen auf Mietrecht spezialisierten Fachanwalt benötigen. In meinem Fall hatte ich das Glück, eine Rechtsanwältin kennen zu lernen, die selbst in Immobilien investiert ist und stets mit pragmatischen Lösungsvorschlägen hilft.

	Je nach Komplexität Deiner Immobiliendeals und insbesondere der Objekte kann es sein, dass Du über kurz oder lang auch einen Rechtsanwalt benötigst, der auf Baurecht spezialisiert ist.

	 

	Manche Aufgaben sind Chefsache

	Was bei mir verbleibt, sind wirklich die Dinge, die Du als Eigentümer zwingend selbst erledigen musst. Dazu gehört die Entscheidung über den Umfang von Renovierungsmaßnahmen im Zuge eines Mieterwechsels. Ob die frei werdende Wohnung im aktuellen Zustand weiter vermietet wird oder ob etwas renoviert werden sollte, das möchte ich entscheiden. Dasselbe gilt für energetische Sanierung und Modernisierungen, die ich über meinen Bestand hinweg selbst plane und organisiere. Wenn nach einem Auszug eine umfassende Renovierung ansteht. Solche Entscheidungen möchte ich noch selbst treffen.

	Den Ankauf und die Finanzierung obliegen ebenso mir. Für das Wachstum des Bestands sind drei Dinge wichtig: Du musst für einen konstanten Dealflow sorgen, damit Du regelmäßig spannende Angebote bekommst. Gleichzeitig musst Du sicherstellen, dass Du stets finanzierbar bleibst. Das bedeutet, dass Du durch die Käufe Deine Bonität verbesserst und die Verbindlichkeiten bei der Bank Auflagen erfüllst. Ferner wird eine gewisse Bandbreite benötigt, um die Objekte im Rahmen des Erwerbs in die eigenen Strukturen zu überführen. Dieser Prozess ist nicht zu unterschätzen. Bis alles geordnet ist – Kautionen dort sind, wo sie hingehören, Mietverhältnisse klar geregelt sind – kann einiges an Zeit und Aufwand vergehen.

	Das begrenzte bisher natürlich das Wachstum meines Bestands. Im Jahr konnte ich nebenberuflich etwa drei bis fünf solcher Deals abschließen. Da ich meinen Hauptjob nicht beeinträchtigen wollte, erledigte ich diese Aufgaben hauptsächlich am Wochenende oder in den frühen Morgenstunden.

	Diese Angelegenheiten sind und bleiben „Chefsache“:

	 

	• Planung der Aufwertung im Bestand

	• Ankauf und Erweiterung des Bestands

	• Steuerliche Planung und Optimierung

	• Verschuldungsgrad und Planung über die Zeit

	• Liquiditätsplanung

	• Entscheidungen bei größeren Reparaturen und Renovierungen

	• Den Exit im Blick haben und den Markt beobachten

	• Chancen sehen

	 

	Selbst wenn Du eine Hausverwaltung einsetzt, steigt der Umfang Deines Einbezugs proportional mit der Anzahl der Wohneinheiten und damit der Mietverhältnisse. Es gibt eine natürliche Grenze dessen, was man als Einzelperson überblicken und bewältigen kann. Bei etwa 300 bis 400 Wohnungen wird es schwierig, allein den Überblick zu behalten. Momentan gelingt mir das noch, aber ich bemerke die Grenzen. Bei weiterem Skalieren des Bestands müsste ich mich als Engpass aus der Gleichung nehmen.

	 


4 | Automatisieren mit den richtigen Werkzeugen

	 

	Ich bin vielleicht ein lebendiges Beispiel dafür, wie Du durch effiziente Prozesse und Automatisierung eine hohe Taktrate erreichen kannst. Als Berater war ich es gewohnt, Abläufe zu optimieren und zu automatisieren. In meiner Immobilienverwaltung liegt alles als Template vor: Bei einem neuen Haus kopiere ich einfach die vorbereitete Ordnerstruktur. In meiner Tabellenkalkulation kopiere ich die Vorlage für Mieterliste und Eckdaten der Darlehen. Daueraufträge sind sofort eingerichtet und alles ist so strukturiert, dass ich möglichst wenig manuell pflegen muss. Diese Effizienz ist fast schon industrialisiert, da ich nicht viel Zeit für jeden einzelnen Schritt aufwenden konnte und ermöglichte es mir – und macht es noch – von jedem Ort der Welt aus zu arbeiten.

	Ein großes Geheimnis ist es jedoch nicht, und ich bin überzeugt, auch Du kannst so etwas für Dich umsetzen. Hier ein paar Ratschläge mit Tipps für das für mich stimmige Werkzeug:

	 

	• Automatisiertes System an Daueraufträgen für Überweisungen. Lasse Dir insbesondere Rücklagen für Instandhaltung automatisiert beiseite legen.

	• Ich nutze SEPA-Mandate für alles – schlichtweg, weil weder ich noch meine Hausverwaltung die Vielzahl der Rechnungen selbst buchen kann.

	• Wenn Du PhraseExpress oder eine andere portable Textbausteinverwaltung nutzt, spart Dir das immens viel Zeit beim Schreiben von E-Mails.

	• Dateiablage nebst Vorlagen für Ordnerstrukturen mit Microsoft Dropbox als Cloud Ablage für alles: Funktioniert sowohl mit Microsoft Windows als auch mit IOS als Betriebssystem.

	• Gezieltes Organisieren meiner Aufgaben mit Microsoft To-Do, synchronisiert auf Laptop, Tablet, Smartphone.

	• Wertpapier Broker Auswahl: Mein Favorit ist hier die Consorsbank als Broker mit der Tablet App.

	 


TEIL V

Wie geht es weiter?

	 

	Mir ist es gelungen, ein mehr als auskömmliches Gehalt komplett durch weitgehend passive Einnahmen zu ersetzen. Bezogen auf meine imaginäre Zugfahrt aus Teil I bin ich sozusagen bis zur letzten Station mitgefahren. Du hast die Geldmaschinen, die ich mir aufgebaut habe, und mein „Perpetuum Immobilie“ kennen gelernt.

	In meinen vorherigen, sehr interessanten und abwechslungsreichen Job, den ich an der Spitze meiner Karriere freiwillig aufgegeben habe, habe ich Dir einen kleinen Einblick gegeben. Ich habe meine comfort zone verlassen. Nichts beschreibt meine Situation besser als dieses Bild:

	[image: Image]

	 

	 


Innerhalb meiner comfort zone hatte in den letzten Jahren kaum noch Weiterentwicklung stattgefunden. Weiter entwickelt habe ich mich stattdessen außerhalb meines beruflichen Umfelds. Ich beschäftigte mich mit Persönlichkeitsentwicklung sowie etwas Spiritualität und eignete mir Kenntnisse über Anlagestrategien und Renditeimmobilien an.

	 

	Where the magic happens

	Einen genauen Plan habe ich nicht. Den benötige ich auch nicht.

	Der Aufbau meiner Geldmaschinen und meines Immobilienbestands neben dem Beruf hat zugegebenermaßen zu einer Bugwelle an Aufgaben geführt, die ich erst einmal sukzessive abbauen werde.

	Im Prinzip stehen mir alle Möglichkeiten offen, insbesondere, dass ich frei von dem Zwang entscheiden kann, wovon ich unseren Lebensunterhalt bezahlen kann. Ich kann und werde sicherlich weiter meinen Immobilienbestand ausbauen, wenn sich gute Gelegenheiten bieten. Den Bestand selbst möchte ich sowohl in baulich-technischer und als auch energetischer Hinsicht weiterentwickeln und damit einhergehend die Mieteinnahmen im Rahmen der gesetzlichen Möglichkeiten anpassen. Auch was die Ausgabenseite betrifft, sehe ich Potenzial, indem ich die Finanzierungsstruktur meines gesamten Portfolios untersuche und im Gesamtzusammenhang optimiere und absichere.

	Das aufgebaute Vermögen hat aufgrund des hohen Immobilienanteils eine große Abhängigkeit vom Standort Deutschland, der Währung Euro und der Nachfrage nach Wohnraum. Aus diesem Grund habe ich begonnen, mich verstärkt mit Auslandsimmobilien zu beschäftigen und den ersten Schritt in Richtung Diversifikation und Risikostreuung bereits getätigt. Mein erster Kauf im Ausland war ein Appartement in einem Neubau-Luxusturm in Dubai bei einem der besten Bauträger – andere Währung, anderer Wirtschaftsraum, andere Immobilienund Finanzierungsstrategie.

	In Kürze endet für mehrere Mehrfamilienhäuser aus meinem privaten Bestand nach und nach die Spekulationsfrist, so dass ich erstmalig auch Objekte verkaufen werde und das so generierte Eigenkapital breiter gestreut anlegen werde.

	Ich möchte meine Freiheit genießen, mit meiner Familie reisen und situativ Chancen wahrnehmen, für die ich augenscheinlich einen recht guten Blick habe.

	Dir, lieber Leser, wünsche ich viel Erfolg auf Deinem Weg in ein selbstbestimmtes Leben. Ich hoffe, dieses Buch hat Dir Impulse und Inspiration gegeben. Idealerweise konntest Du konkrete Ideen und Ansätze für Deine Situation mitnehmen. Umsetzen musst Du sie selbst.

	 


[image: Image]

	Dir hat das Buch gefallen?

	Wir freuen uns über jede Rezension bei Amazon.

	Mit Deiner Rezension unterstützt Du uns, bei Amazon eine verbesserte Sichtbarkeit zu erhalten. Das hilft vielen Menschen sehr weiter.

	Sende uns gerne eine E-Mail mit einem Screenshot von Deiner Bewertung bei Amazon und erhalte ein tolles Geschenk.

	[image: Image]

	

	Du hast Interesse an unseren Büchern?

	Zum Beispiel als Geschenk für Deine Kunden oder Mitarbeiter?

	Dann fordere unsere attraktiven Sonderkonditionen an.
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	Titel: Vermögensaufbau durch Aktien-Sparpläne

	Untertitel: Wie du mit Aktien und ETFs monatlich Dividenden kassierst 

	Autor: Vitali Arnt alias Finanzkroko 

	ISBN: 978-3-98755-081-2

	

	Geld ist sicherlich nicht alles im Leben, aber es macht alles im Leben einfacher. Warum kümmern sich dann nicht mehr Menschen um ihre Finanzen und arbeiten daran, ein Vermögen aufzubauen? Eine mögliche Antwort: Weil man uns stets einredet, dass es sich nicht lohnen würde, nicht funktioniert, zu kompliziert ist oder nur für Menschen infrage kommt, die bereits reich sind.

	Dieses Buch beweist eindrucksvoll das Gegenteil! In kompakter und klarer Form wird hier der einzige Weg zum eigenen Vermögen beschrieben, der nachweislich und garantiert funktioniert: Der langfristige Vermögensaufbau an der Börse!

	Über 150.000 Menschen vertrauen bereits seiner Expertise und machen ihn zu einem der erfolgreichsten Finanz-Creator im deutschsprachigen Raum. Also worauf wartest du noch? Zeit deine finanzielle Zukunft auf Kurs zu bringen!
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	Titel: Schluss mit Stress endlich Zeit

	Untertitel: Mein persönlicher Weg aus dem Stress zu mehr Zeit und Gesundheit.

	Autor: Rainer Kapellen

	ISBN: 978-3-98755-107-9

	

	Du stehst morgens auf, die Gedanken schon beim ersten Meeting. Deine To-Do-Liste ist länger als die letzte Einkaufsliste vor Weihnachten. Du fühlst dich wie Sisyphos, nur dass der Felsbrocken, den du den Berg hinaufrollst, aus Terminen, Verpflichtungen und Erwartungen besteht. Du bist erfolgreich, ja, aber um welchen Preis?

	„Schluss mit Stress Endlich Zeit“ ist das Buch für alle, die sich fragen, wann sie zuletzt ohne Sorgen durchatmen konnten. Für diejenigen, die sich nicht erinnern können, wann sie das letzte Mal ein Buch gelesen oder einen Spaziergang ohne Eile gemacht haben. Es ist für die, die im Erfolg verfangen sind und sich dennoch leer fühlen, die jeden Tag im Hamsterrad des Alltags rennen und sich nach Ruhe und echter Zufriedenheit sehnen.
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	Titel: Steuern machen Spass!

	Untertitel: Vor allem die, die du nicht bezahlen musst! 

	Autor: Johannes Lemminger alias Zacharias Zaster 

	ISBN: 978-3-98755-078-2

	

	Komm mit auf eine faszinierende Reise durch das vielschichtige Universum der Steueroptimierung! Dieses Buch wird Dein Kompass durch den Dschungel der Steuergesetze und offenbart Dir, als Unternehmer und als Angestellter, praxisnahe und kreative Strategien, um Dein Vermögen intelligent und steuereffizient aufzubauen.

	Dieses Buch ist mehr als ein Leitfaden – es ist Dein Wegweiser zu finanzieller Weisheit und Freiheit, gestaltet mit Leichtigkeit und Spaß im Umgang mit Steuern. Lass uns gemeinsam die Segel setzen und Kurs auf Deine steuerlich optimierte Zukunft nehmen! Bist Du bereit, eine neue Leichtigkeit in Deinem Leben zu entdecken?
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