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Vermogensaufbau durch fremdfinanzier-

ten Immobilienerwerb: ,Hebeleffekt"
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Mit Immobilien als Kapitalanlage lassen sich hohe Renditen erzielen - wenn Sie als Anlegg
den Hebeleffekt nutzen. Das bedeutet: Sie finanzieren den Kaufpreis zu einem gro3eren Te
durch einen Bankkredit. So vervielfacht sich die Rendite immer dann, wenn die Mieteinnaf
men uber den Kreditkosten liegen. Aber Achtung: Kreditfinanzierte Anlagen sind immer rig
kant, weil sich der Zins nach Ablauf der Zinsbindung (zum Beispiel nach zehn, flinfzehn od r

zwanzig Jahren) verandern kann.

Hebelwirkung - was ist das? Der Kaufpreis einer Wohnung betrigt 100.000 Euro;
Die Finanzicrungssumme betriigr 90.000 Euro.

Unter der Hebelwirkung — auch bezeichner als .Levera- Aufgrund  einer monatlichen Miete in Hohe
ge Effekt” — wird verstanden: Zur Steigerung der Eigen- 300 Euro werden jihrlich 3.600 Euro Miete ciugc'
kapitalrendite wird Fremdkapital eingeserzt, um eine men.
[nvestition zu finanzieren. Mit der Hebelwirkung aber  Jihrliche Zinszahlung belaufen sich auf 15005
(=1.5 Prozent). i

haben wir erst dann zu tun, wenn ein Anleger Fremdka-
Erzielen Sie mit Threm Objekt einen Jahresrein

pital zu giinstigeren Konditionen aufnimmit, als die In-

vestition an Gesamtkapiralrentabilivir erzielt. Es muss  von 3.600 Euro pro Jahr, ergibe sich bei einem .;{"

taleinsatz (ohne Kaufpreisnebenkosten) von 10.000 B
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sich also fiir den Anleger rechnen.
eine Eigenkapitalrendite von 21 Prozent.

Die Berechnung der Eigenkapitalrendite

Wenn Sie sich kein Geld leihen, sondern eine Immobilie

zu 100 Prozent aus Eigenkapital finanzieren, sind die Jahrlicher Mietertrag minus jahrliche
Objekrrendite und die fzi"clﬂ\'.lpil;1]1'<'ndi[c identisch :
& T Zinszahlungen = Jahresreinertrag

Das andert sich allerdings, sobald Sie Ihr Investment ! 3
Jahresreinertrag dividiert durch einge-

durch eine Immobilienfinanzierung hebeln. Die Formel

| setztes Kapital multipliziert mit 100=
wie folge aus: (Siche Baukasten) Eigenkapitalrendite in Prozent
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lichen Entnahmen vielleicht sogar im
steigen wie die Miereinnahmen
al be-

Wiirden die mon:
gleichen Verhiil
durch die Immobilie, v
reits zwei Jahre frither aufgebrauche.

e das angesparte Kap

Weitere Vorteile des Immobilienerwerbs:

Aber auch weitere Faktoren sprechen dafiir, den He-
beleffeke” fiir einen Immobilienerwerb zu nutzen:

> Eine Refinanzier A ili 1 1

¢ Refinanzierung der Immobilie durch Mietein-
nahmen und Steuervorteile wird moglich.

r:‘ phs 5 *1e . . . . y
Eine Immobilieninvesrition bierer echre Substanz-
werte,

> Das erwirtschaftete \"crmogcn sowie die zukiinfti-
gen Ertriige sind vererbbar und verzchren sich
nichr.
Die Vermierung der Immobilie sichert eine inflati-

unsgcschiirzrc Dauerrente.

7um Rentenbeginn konnen Sie aber a
swei Moglichkeiten wihlen: Entweder Sie
Immobilie (der Gewinn ist nach 10 Jah
seuerfrei) oder Sie generieren aus den
cine (steuerpflichtige) Zusatzrente.

Das Sachwertvermogen zum Rentenbeginn

d. R. das Ansparkapital.

Ein Gastkommentar von Marco Mahling




