Sonderpreis: 12,50 €

Immobilieninvestition
Die Kapitalanlage mit Zukunft

WIR SORGEN FUR DURCHBLICK ( MARCO MAHLING
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..mit Uber 15 Jahren Markterfahrung!

Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

es ist gar nicht so einfach, in unseren Zeiten die richtige Vorsorge furs Alter zu finden.
Denn klassische Anlagen wie Lebensversicherung oder Bundesanleihen bringen kaum
noch Renditen und renditestarkere Anlageformen bergen Risiken, die nicht jeder

eingehen mochte.

Eine der liebsten Anlageformen der Bundesburger ist die Immobilie - und das zu
Recht! Denn Immobilien sind eine verhaltnismaRig sichere Anlage und bieten als
Sachwert den Vorteil, dass ihr Wert Gber die Zeit erhalten bleibt, in der Regel sogar
weiter steigt. Aktuell wird diese Vorliebe deutscher Anleger durch das niedrige
Zinsniveau zusatzlich befeuert. Der Grund: Noch nie war es so einfach, eine gunstige
Finanzierung fur Wohneigentum zu erhalten!

Vielleicht fragen Sie sich jetzt: Warum sollte ich - trotz gesetzlicher Rente - Giberhaupt
furs Alter vorsorgen? Weshalb eignen sich Immobilien so gut fur den langfristigen
Vermdgensaufbau? Und worauf muss ich bei Auswahl und Kauf einer Immobilie
achten? Diese und weitere Fragen beantworte ich lhnen gerne auf den folgenden
Seiten. Ich wiinsche Ihnen eine spannende Lektlre!

Ihr Marco Mahling
Geschaftsfuhrer

Finanzdienstleistungen Marco Mahling GmbH & Co. KG
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Die gesetzliche Rente

und die Versorgungsltcke

Konnen Sie im Alter Ihren Lebensstandard halten?

Niemand kann heute voraussagen, wie hoch lhre
gesetzliche Rente in 20 oder 30 Jahren sein wird.

Aber eines ist heute schon klar:

Wenn Sie spéater so viel Rente erhalten mdchten
wie ein Rentner heute (rund 70 % des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens), dann mussen
Sie privat vorsorgen.

Denn ein Durchschnittsverdiener wird mit einer
monatlichen Versorgungslicke* von mindestens
600 Euro zurechtkommen mussen, so die Be-
rechnungen des Deutschen Instituts fur Alters-
vorsorge.

Doch was ist eigentlich das Problem der
gesetzlichen Rente?
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Monatliches Brutto -
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Versorgungslucke*
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Die Herausforderung: Mehr Rentner, weniger Kinder

Die gesetzliche Rente steht vor folgendem Prob-
lem: Die Lebenserwartung der Deutschen nimmt
stetig zu, wahrend die Geburtenraten sinken.
Das fuhrt dazu, dass immer weniger Arbeitneh-
mer die Versorgung von immer mehr Rentnern
finanzieren mussen. Fir zuklnftige Rentner be-
deutet dies: Die gesetzliche Rente wird nicht
mehr ausreichen, um ihren Lebensstandard er-
halten zu kdnnen. Sie wird bestenfalls ihre Exis-
tenz sichern.

Der deutsche Staat hat auf diese Entwicklung re-
agiert und das Regeleintrittsalter fir die Rente
auf 67 erhoht. Gleichzeitig weist die Bundesregie-
rung immer wieder darauf hin, dass sich Arbeit-
nehmer heute nicht mehr allein auf die gesetz-
liche Rente verlassen durfen, sondern zusatzlich
privat furs Alter vorsorgen mussen.*

* 7. B. im Rentenversicherungsbericht 2016, Seite 12, oder auch auf der jahrlichen Renteninformation
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Warum Sparen allein nicht reicht

Wie die Inflation Ihre Rente zusatzlich schmalert.

Nicht nur die schrumpfende gesetzliche Rente
reilRt eine Lucke in Ihr zuktnftiges Budget. Auch
die Inflation nagt an lhrer Rente - Jahr fur Jahr.
Denn mit jedem Jahr, in dem die Teuerungsrate
Uber null Prozent liegt, verliert Ihr Geld real an
Wert.

Das bedeutet: Sie haben zwar immer noch den-
selben Betrag in der Tasche, kdnnen damit aber
weniger kaufen, da Dienstleistungen und Waren
inzwischen teurer geworden sind.

Laut Statistischem Bundesamt lag die Inflation in
Deutschland in den Jahren 1998 bis 2018 durch-
schnittlich bei 1,5 % pro Jahr. Das klingt zunachst
nicht bedrohlich.

Aber: Nehmen wir an, lhnen stehen heute mo-
natlich 500 Euro zur Verfiigung. Bei einem jéhr-
lichen Kaufkraftverlust von 1,5 % sind diese
in 30 Jahren nur noch 320 Euro wert!

Kaufkraft von 500 Euro Rente in 30 Jahren in Abhangigkeit von der
Inflationsrate
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Die Losung fur Ihre Altersvorsorge

Bauen Sie auf Immobilien!
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Entwicklung Immobilienpreise
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Als zukunftiger Rentner brauchen Sie also eine
private Altersvorsorge, die die Inflation zumin-
dest ausgleichen kann. Keine einfache Aufgabe in
Zeiten, in denen die meisten Anlageformen kaum
noch Ertrage einspielen. Eine gute und gern ge-
nutzte Lésung sind Immobilien. Nicht umsonst
sind sie seit Langem die beliebteste Anlage-
form der Deutschen. Denn als reale Werte sind
sie unabhangig von den Finanzmarkten und trot-
zen der Inflation: Steigt das allgemeine Preisni-
veau, werden auch Mieten und Immobilien teurer.

Je nach Lage der Immobilie steigt der Wert sogar
unabhangig von der Inflation. Vor allem Immobi-
lienbesitzer in Ballungszentren und Grol3stadten
kénnen - dank knappen Wohnraums - hiervon
profitieren.

Viele denken beim Thema Immobilie als Al-
tersvorsorge zunichst an die ,eigenen vier
Wande”. Warum es sich unbedingt lohnt, hier
vor allem an fremdgenutzte Immobilien zu
denken, erfahren Sie auf den néchsten Seiten.
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Welche Form der
Die wichtigsten Vorteile von Immobilien: Immobilienanlage darf es sein?

Immobilienarten infrage. Die wichtigsten Vorteile und Unterschiede zeigt lhnen die folgende Abbildung:

i

’ ' ; Vom Seniorenheim bis zum GrolRobjekt: Flr eine lukrative Immobilienanlage kommen verschiedenen
g

Anlage-Immobilien aus allen Bereichen

* Pflege * Bestand « Denkmal
Einzel-Appartements Die klassische Woh- Wohnungen in histo-
in Seniorenheimen - nung als Kapitalanla- rischen Bauten mit
durch den demogra- ge. Eine sinnvolle hohen Steuervortei-
fischen Wandel eine Investition in bestan- len und attraktiven
mogliche Anlage- dige Sachwerte Fordermitteln
Immobilie

* Neubau * Mikro/Student * Global
Wohnung nach Kleine Wohneinhei- Zinshauser und
Wunsch auf ten in Metropolen, II GroRobjekte unter-
hochstem funktional und hoch- «0B0N schiedlicher Nutzung

Wenn Sie lhr Geld in eine Immobilie statt in eine andere Anlageform investieren, Standard nach wertig. Der Immobili- far kapitalstarke und
aktuellen Bau- und entrend der Zukunft erfahrene Investoren

hat das fur Sie gleich mehrere Vorteile: .
Energiestandards

+ Immobilien gelten seit Jahrzehnten als eine der sichersten und renditestarksten Kapitalanlagen.

+ Die Investition in Immobilien ist steuerlich begunstigt. . _ _ o o
. . R ) , * Pflege: Einzelne Appartements in Pflegeheimen versprechen langfristig verlassliche
+ Immobilien lassen sich durch die Mieteinnahmen refinanzieren. e o i D
. . ) S . N ) Mieteinnahmen bei geringem Verwaltungsaufwand: Konjunkturunabhangiger
« Nach der Finanzierung bilden die Mieteinnahmen ein zusatzliches Einkommen,
) Wachstumsmarkt.
ohne dass sich der Sachwert verzehrt.

*  Immobilienvermogen kann vererbt werden, so kdnnen Sie z. B. einen Beitrag + Bestand: GroRes Angebot, gute Rendite bei verhaltnisméaRig geringen Erwerbskosten

zur klinftigen Vermogenssituation Ihrer Kinder leisten. und eine sofortige Vermietbarkeit machen Bestandsimmobilien besonders attraktiv.

Denkmal: Wohnungen in historischen Bauten bieten hohe Steuervorteile und attraktive

Sie sehen: Eine vermietete Immobilie ist ideal fur die Altersvorsorge! Fordermdglichkeiten. Besonders glinstig bei hohem zu versteuerndem Einkommen.

Allerdings sollten Sie bei der Auswahl einiges beachten: * Neubau: Dank aktueller Bau- und Energiestandards sowie Gewahrleistung sicher und

planbar. Ausrichtung auf bestimmte Zielgruppen erhoht die Vermietbarkeit zusatzlich.

Lage des Objektes/Verkehrsanbindung, Bausubstanz, dauerhafte Vermietbarkeit, Gréf3e der . . . . )
; . ] ) L . * Mikro/Student: Der Bedarf an kleinen, aber feinen Wohnungen in Metropolen steigt
Wohnungseigentimergemeinschaft, professionelle Hausverwaltung, die Eigentimerprotokolle

W D> E B >

bestandig. Hochrentabel bei geringem Verwaltungsaufwand. Gut geeignet fur Einsteiger.
prufen, vorhandene Ricklagen prufen, geplante Modernisierung bericksichtigen usw. & gering & geelg &

II * Global: Erwerben Sie als alleiniger Besitzer ein komplettes Gebaude in guter Lage.
i Ideal fur kapitalstarke und erfahrene Investoren.



Beispielkalkulation

So konnte Ihre Investition aussehen:

(vereinfachte Darstellung)

Kaufpreis: 200.000,00 €
Notar, Grundbuch, AG: (2 %) 4.000,00 €
Grunderwerbsteuer: (3,5 %) 7.000,00 €
Kaufpreis: 211.000,00 €
Eigenkapital: -11.000,00 €
Finanzierungssumme: 200.000,00 €
Zins: (2 %) -333,33€
Tilgung: (2 %) -333,33 €
Hausverwaltung und Riicklagen: -75,00 €
Monatliche Gesamtbelastung: -741,66 €
Mieteinnahmen (65 m? x 9,- €) + 585,00 €
Monatlicher Aufwand:* - 156,66 €

Eigenkapitalrendite: 19,27 %

(NKM p.a. - (HV/RL p.a. + Zins p.a.): EK x 100

* vor AfA und Steuer

Haftungsausschluss: Die Berechnung zeigt den modellhaften Investitionsverlauf anhand der eingegebenen Daten. Flr den Eintritt
der zugrunde liegenden Annahmen kénnen wir keine Haftung bernehmen. Die Berechnung geht von bestimmten Annahmen aus.
Insbesondere die Gultigkeit der zugrunde liegenden Konditionen kann zum Berechnungszeitpunkt nicht garantiert werden. Eine
Gewshr fur dieses Berechnungsbeispiel kann wegen moglicher Rechenfehler, Anderungen der Steuergesetze, Zinskonditionen und
Ihrer persdnlichen Einkommens- und Vermodgensverhaltnisse nicht Gbernommen werden. Es handelt sich um ein unverbindliches
Rechenbeispiel. Diese Beispielrechnung stellt weder eine Steuer- noch eine Rechtsberatung dar. Wir empfehlen lhnen die Konsul-

tierung eines Steuerberaters.

PRERPREY LRI RS

R ... - g
R




”

Kapitalanlagen im Renditevergleich

Vermogensaufbau durch Immobilienerwerb.

Finanzierungssumme: 200.000 € Bankdarlehen (Hebeleffekt)

Eigenkapital:

10.000 € zur Deckung der Nebenkosten

Monatlicher Aufwand: 250 € Uber einen Zeitraum von 25 Jahren

Vermogensaufbau durch Ansparen.

Eigenkapital:

10.000 € als Grundstock fur einen Sparvertrag

Monatlicher Aufwand: 250 € Uber einen Zeitraum von 25 Jahren

Ruckfuhrung durch:
- Mieteinnahmen

- Steuerersparnis

- mtl. Aufwand

1. Jahr

Die Investitionssumme von 200.000 Euro wird
durch ein Bankdarlehen fremdfinanziert (Hebel-
effekt), die dadurch anfallenden Zins- und Til-
gungsverpflichtungen werden im Wesentlichen
durch die erwirtschafteten Mieteinnahmen
der Immobilie gedeckt. Im ersten Jahr wird eine
monatliche Bruttomiete von 540 Euro erzielt.
AuRerdem ergeben sich durch den Immobilien-
erwerb steuerliche Vorteile, welche die durch-
schnittliche monatliche Eigeninvestition noch
deutlich reduzieren.

Nach einer Laufzeit von 25 Jahren ist das Darle-
hen getilgt und der Investor hat unter Berucksich-

25. Jahr +18 Jahre

monatlicher Aufwand 250 € monatlicher Aufwand 0 € + Mietertrage

tigung einer durchschnittlichen Wertsteigerung
der Immobilie von 1,5 % einen Vermdgenswert
von 290.189 Euro erwirtschaftet. Die monat-
liche Bruttomiete betragt zu diesem Zeitpunkt
783 Euro, die noch zu versteuern sind. Der Ver-
mogenswert der Immobilie wachst auch wahrend
der Rentenphase weiter. Gleichzeitig stehen dem
Investor steigende Mietertrage zur Verflugung.

Nach weiteren 18 Jahren Laufzeit hat sich der
Vermogenswert auf 379.375 Euro und die mo-
natlich zu erzielende Bruttomiete auf 1.024 Euro
erhoht.

EK =10.000 €

132.092 €

Restkapital-
Verzinsung 3 %

783 € mtl. Entnahme

1. Jahr

25. Jahr +20 Jahre

monatlicher Aufwand 250 € mtl. Aufwand 0 € - Entnahmen

Trotz gleicher Eigenkapitaleinlage und gleichem
monatlichem Aufwand steht dem Investor nach
einer Laufzeit von 25 Jahren, unter Zugrunde-
legung einer Verzinsung seines Kapitals von
3 % jahrlich, lediglich ein Vermdégenswert von
132.092 Euro nach Abgeltungsteuer zur Verfu-

gung.

Im Gegensatz zur Immobilieninvestition erfahrt
der Vermogenswert jedoch keine weitere Wert-
steigerung, sondern wird bei einer Kapitalent-
nahme in Form einer monatlichen Rente in we-
nigen Jahren vollstdndig aufgebraucht. Im ersten
Jahr der Rentenphase wird dem angesparten Ka-

pitalwert von 132.092 Euro eine monatliche Ren-
te von 783 Euro entnommen, dieser Betrag ent-
spricht der Nettomiete beim Immobillienerwerb.

Bei der Berechnung der Wertentwicklung wurde
angenommen, dass die monatlichen Entnahmen
konstant bleiben. Unter diesen Voraussetzungen
wird derVermdégenswert des Sparvertragesinner-
halb von ca. 18 Jahren vollstandig verzehrt. Wir-
den die monatlichen Entnahmen im gleichen Ver-
héaltnis steigen, wie die Mieteinnahmen durch die
Immobilie, ware das angesparte Kapital bereits
2 Jahre fruher aufgebraucht.



m

Fazit des Renditevergleichs

Der Vermégensaufbau durch eine Immobilieninvestition bietet deutliche
Vorteile gegeniiber einem Vermégensaufbau durch Ansparen:

* Refinanzierung der Immobilie durch Mieteinnahmen und Steuervorteile.
+ Eine Immobilieninvestition bietet echte Substanzwerte.

+ Das erwirtschaftete Vermogen sowie die zukUlnftigen Ertrage
sind vererbbar und verzehren sich nicht.

+ Die Vermietung der Immobilie sichert eine inflationsgeschutzte Dauerrente.

* Zum Rentenbeginn haben Sie zwei Méglichkeiten:
Immobilie verkaufen (Gewinn nach 10 Jahren Haltedauer steuerfrei)
oder Zusatzrente aus den Mieteinnahmen (steuerpflichtig) generieren.

+ Das Sachwertvermdgen zum Rentenbeginn Ubersteigt i. d. R. das Ansparkapital.

lhre Vorteile im Uberblick

Stellen Sie sicher, dass auch lhre Immobilie eine renditestarke Investition wird. Profitieren Sie von
der langjdhrigen Erfahrung und Leistungsfahigkeit der Finanzdienstleistungen Marco Mahling
GmbH & Co. KG. lhre Vorteile - unser Angebot fiir Sie:

Sicherheit der Anlageobjekte:

+ Ausschlielich Immobilienstandorte mit perfekter Infrastruktur und ausgezeichneten
Zukunftsperspektiven.

+ Bei Neubau oder Sanierung prifende Baubegleitung und Abnahme des Gebaudes durch
Sachversténdige (z. B. TUV oder DEKRA).

Professionelles Management:

+ Optimale Vermietung und Betreuung der Immobilien.
+ Optionales Mietpoolkonzept.

Qualifizierte Beratung:

* Analyse lhrer individuellen Vermégenssituation.

+ Umfangreiche Beratung vor der Investitionsentscheidung zu Objektvolumen, Objektart
und Anlagestrategie.

+ Erstellung einer individuellen Investitionsberechnung fur jedes Objekt unter BerUcksichtigung
Ihrer persénlichen Situation.

*  Besichtigung der Immobilie vor Ort.

+ Finanzierung Uber ausgewahlte, langjahrige unabhangige Partner.

Vom Erwerb liber die Vermietung bis hin zur Verwaltung lhrer Immobilie bieten wir lhnen den
kompletten Service. Denn wir méchten, dass Sie von Anfang an rundum zufrieden sind.
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Notarielle Unterlagen

Welche notariellen Unterlagen
sind erforderlich?

+ Personalausweis

+ Kaufvertrag / Kaufangebot nebst Anlagen
+  Bezugsurkunden

+  Teilungserklarung

* Grundbuchauszug

Die 14-Tage-Frist

Der Notar ist verpflichtet dafir zu sorgen, dass
bei Kaufvertragen zwischen einem Verbraucher
und einem gewerblichen Verkaufer der Vertrags-
text bzw. der Kaufvertrag oder das Kaufvertrags-
angebot 14 Tage vor der Beurkundung dem Kau-
fer vorliegt. Dies geschieht auf Grundlage des
Verbraucherschutzes. Diese Frist gibt dem Kau-
fer die Moglichkeit, die wirtschaftlichen und steu-
erlichen Auswirkungen dieser Kaufentscheidung
rechtzeitig vor der Beurkundung zu Uberdenken.

Welche Maéglichkeiten der
Abwicklung gibt es?

+  Zweiseitiger Kaufvertrag
+ Angebots- und Annahmeverfahren

Die Teilungserklarung

Wenn eine Immobilie in mehrere Einheiten auf-
geteilt und nicht als Ganzes verauRBert wird, wird
eine Teilungserklarung aufgesetzt. Aus dieser
wird die genaue Lage und GréRe der im Gemein-
schaftseigentum und der im Sondereigentum
stehenden Gebaudeteile ersichtlich.

Nutzen der Teilungserklarung

In der Teilungserklarung erklart der Eigentimer,
dass sein Eigentum in Miteigentumsanteile auf-
geteilt wird. Es erfolgt eine Aufteilung in Sonder-
und Gemeinschaftseigentum. Die Teilungserkla-
rung enthalt auch die Gemeinschaftsordnung
und die Hausordnung. Die Gemeinschaftsord-
nung regelt das Verhaltnis der Wohneigentu-
mer untereinander, die Verwaltung, Rechte und
Pflichten der Eigentimergemeinschaft sowie die
Berechtigungen und die Verteilung von Kosten
und Lasten der Immobilie. Sie ist Bestandteil des
Kaufvertrages und wird somit zur Beurkundung
bendtigt. Zudem ist sie Grundlage zur Eintragung
in das Grundbuch und wird als Anlage zu den
Grundbuchblattern fur jede Eigentumseinheit
angehangt.

Die Belastungsvollmacht

Mit der Belastungsvollmacht wird der Kaufer
bemachtigt, ein ihm rechtlich noch nicht geho-
rendes Objekt als Sicherheit zu verwenden. Die
Belastungsvollmacht ist ein Hilfsmittel zur Immo-
bilienfinanzierung und bietet eine Sicherheit fur
Verkaufer, Kdufer und Finanzinstitut. Der Verkau-
fer stellt sein Grundsttick vorzeitig als Sicherheit
zur Verfugung. Dafur bekommt er einen Auszah-
lungsanspruch des entsprechenden Darlehens
zugesprochen. So entsteht die Sicherheit, dass
das zur Finanzierung aufgenommene Darlehen
auch tatsachlich fur die Bezahlung des betroffe-
nen Objekts verwendet wird.

Kaufvertrag

Was beinhaltet der Kaufvertrag?

+ Kaufpreis und Falligkeit des Kaufpreises
+ Kaufobjekt und Grundbuchstand

+ Objektbeschaffenheit

+ Bauverpflichtung des Verkaufers

+  Bezugnahme auf die Teilungserklarung

* Vollmachten und Belastungsvollmachten
+ Ubergabe der Nutzen und Lasten Abnahme

+ Auflassungsvormerkung

* Aufschiebende Bedingung und Baugenehmigung
+ Pachtverhaltnisse

* Verwaltervertrag

+ Haftung

* Hinweise des Notars

+ Ermachtigungen des Notars

+ Kosten des Vertrages und der Abwicklung
Salvatorische Klausel (Vertragsgultigkeit)

I = = = = .




Weitere wichtige
Begriffe im Uberblick

Was ist ein Grundbuch?

Das Grundbuch ist ein amtliches Register, in dem
Grundstlcke und sogenannte grundstiicksglei-
che Rechte (zum Beispiel Wohnungs- und Teil-
eigentum und Erbbaurechte) eingetragen sind.
Man kann den Eigentimer, die Lasten und Be-
schrankungen sowie die Grundpfandrechte ein-
sehen. Eintragungen mussen notariell aufgege-
ben werden. Meist wird es bei der zustandigen
Behdrde oder dem Amtsgericht gefuhrt. Es ist
sozusagen der Personalausweis einer Immobilie.
Friher bestand das Grundbuch in Papierform,
heute wird das Grundbuchverfahren elektro-
nisch abgewickelt.

Was ist ein Verwaltervertrag?

Ein Verwaltervertrag regelt die Vertragspartner-
schaft zwischen der Wohnungseigentimerge-
meinschaft (WEG) und dem von ihr bestellten
WEG-Verwalter. Die Wohnungseigentimer sind
hier nicht Vertragspartei, der Verwalter hingegen
ist der Wohnungseigentiimergemeinschaft ver-
pflichtet.

Die Eigentimerversammlung

Einmal im Jahr findet eine Eigentimerversamm-
lung statt. Die Leitung und auch die Einberufung
der Eigentimerversammlung Ubernimmt der
Verwalter. Es wird Uber die Belange des Gemein-
schaftseigentums entschieden. Die Versamm-
lung ist bei 50 % Vertretung der Miteigentums-
anteile beschlussfahig.

Persénliche Anwesenheit in der
Eigentimerversammiung

Eine personliche Anwesenheit ist nicht zwingend
erforderlich. Die Stimmrechte kann auch ein be-
vollmachtigter Vertreter ausiben. Bereits in der
Einladung zur Eigentimerversammlung wird
Uber die Tagesordnungspunkte informiert. Ein
Beschluss kann nur zu diesen vorher bekannt ge-
gebenen Angelegenheiten gefasst werden.

Was ist das Hausgeld?

Das Hausgeld ist eine monatliche Vorauszahlung,
um die zu unterschiedlichen Zeitpunkten falligen
Kosten der Immobilie zu decken und diese recht-
zeitig bewirtschaften zu kénnen. Es wird von den
Eigentimern gemeinschaftlich getragen und an-
teilsmaRig eingebracht.

Wer fiihrt Reparaturen durch?

GemalR WEG § 21 Abs. 5 Nr. 4 ist die Bildung einer
Instandhaltungsricklage gesetzlich vorgeschrie-
ben. Aus der Instandhaltungsricklage werden
Aufwendungen fur den Erhalt der Immobilie ge-
speist. Diese werden in der Jahresabrechnung
aufgefuhrt.

Sondereigentumsverwaltung
Der Verwalter Ubernimmt fur Sie alle Aufgaben

und Tatigkeiten rund um Ihre Immobilie (Vermie-
tung, NK-Abrechnung, u.v.m.)

Steuerliche Aspekte

Die Vorzuge einer
sachwertgesicherten Immobilie

Im Vergleich zur Aktie oder anderen Beteiligungs-
formen unterliegt der Wert einer Immobilie rela-
tiv geringen Schwankungen. Bei der Investition
in eine Immobilie handelt es sich um eine sach-
wertgeschitzte Anlageform. Flir den gezahlten
Kaufpreis erhalt man eine grundbuchgesicherte
Immobilie, welche jederzeit frei verdaul3erbar ist.

Einnahmen und Ausgaben
in der Einkommensteuer

In der Anlage V ,Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung” sind bei der Kapitalanlage in eine
Immobilie die Mieteinnahmen im Rahmen der
Einkommensteuererkldarung  anzugeben. Im
Gegenzug werden dort auch die Aufwendun-
gen abgezogen. Die relevantesten Ausgaben
sind die Finanzierungskosten, welche in direk-
tem Zusammenhang mit der Immobilie stehen,
wie die Zinsen und Finanzierungsnebenkosten.
Ebenfalls werden die Steuerberatungskosten,
die Hausgeldzahlungen, die Abschreibungen
(s. AfA) sowie die Kaufnebenkosten bei vermiete-
tem Eigentum steuerlich geltend gemacht. Auch
die Grunderwerbsteuer wird hier berulcksichtigt.
Gebaude, die nach dem Jahr 1925 errichtet wor-
den sind, werden Uber 50 Jahre mit jahrlich 2 %
abgeschrieben. Gebaude aus oder vor dem Jahr
1925 mit jahrlich 2,5 % Uber 40 Jahre. Die ,,Abset-
zung fur Abnutzung” = AfA ist eine Form der Ab-
schreibung fir Immobilien und gilt grundsatzlich
far alle Immobilien. Es wird eine Verteilung der
Abschreibung auf die Anschaffungskosten und

Herstellungskosten des abnutzbaren Anlagever-
mogens auf die Jahre der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer vorgenommen. Vom gesamten
Kaufpreis wird der Anteil des Grundsttckes her-
ausgerechnet. Die Hohe des zugrunde liegenden
Abschreibungssatzes ist davon abhangig, in wel-
chem Jahr das Gebdude erstmals bezugsfertig
war. Die Abnutzung kann durch einen Teil der
Kosten durch Betriebsausgaben und / oder Wer-
bungskosten abgesetzt werden.

Abschreibung bei
denkmalgeschutzten Immobilien

Der Staat hat groRRes Interesse daran, Baudenk-
maler zu schutzen. Deshalb bietet der Kauf einer
denkmalgeschutzten Immobilie ein hohes Rendi-
tepotenzial. Ebenfalls profitieren Sie als Kaufer
von der staatlichen Férderung. Gemal3 der Re-
gelung des § 7i EStG kann bei dem Erwerb einer
denkmalgeschitzten Immobilie auch die Denk-
mal-AfA zusatzlich zur allgemeinen Abschrei-
bung in Anspruch genommen werden. Den Sa-
nierungsanteil kdnnen Kapitalanleger zu 100 %
Uber 12 Jahre abschreiben: Dabei werden in den
ersten 8 Jahren jeweils 9 % und in den darauf-
folgenden 4 Jahren jeweils 7 % steuerlich geltend
gemacht.
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Steuerliche Aspekte

Die laufenden steuerlichen
Verluste reduzieren

Alle Kosten der Immobilie kdnnen mit den Ein-
nahmen verrechnet werden, denn die Mietein-
nahmen sind ein steuerpflichtiges Einkommen
des Anlegers. Die Verluste, die gerade in der An-
fangszeit entstehen (wenn die Aufwendungen
bei einer Finanzierung der Immobilie noch sehr
hoch sind), kdnnen mit anderem steuerpflich-
tigem Einkommen verrechnet werden. So wird
die Steuerlast gesenkt. Nach Ablauf des Jahres
der Fertigstellung gibt es zwei Moglichkeiten,
die Immobilienverluste bertcksichtigen zu las-
sen: Arbeitnehmer kénnen sich die steuerlichen
Verluste als Freibetrag auf ihre Lohnsteuerkarte
eintragen lassen. Das ist eine Moglichkeit, das
monatliche Nettoeinkommen zu erhdhen (die
Vordrucke fur die LohnsteuermaBigung gibt es
beim zustandigen Finanzamt). Selbststandige
kdnnen alternativ eine Minderung ihrer viertel-
jahrlichen Steuervorauszahlungen verlangen.

Die Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist eine Landersteuer,
die sich nach dem Grunderwerbsteuergesetz
(GrEStG) regelt und entsprechend danach er-
hoben wird. Die Grunderwerbsteuer ist folg-
lich abhangig vom jeweiligen Bundesland, in
dem sich der erworbene Grundbesitz befindet.
Diese Steuer kann zwischen 3,5 % (Bayern und
Sachsen) und 6,5 % (z. B. Schleswig-Holstein,

Nordrhein-Westfalen und Saarland) der Bemes-
sungsgrundlage betragen. Die Grunderwerb-
steuer zahlt zu den Rechtsverkehrsteuern, die
an die Vornahme eines Rechtsgeschaftes (hier
notarieller Grundstlckskaufvertrag) ankntpfen.
Steuerpflichtig ist demnach allein der Vorgang
selbst (einmalige Steuer). Grundsatzlich spielt es
bei der Grunderwerbsteuer keine Rolle, welche
Immobilienart man erwirbt: egal ob Einfamilien-
haus, Pflegeimmobilie, Eigentumswohnung, Fe-
rienimmobilie oder Denkmalimmobilie. Entschei-
dend ist immer nur der Standort der Immobilie.
Die Grunderwerbsteuer berechnet sich aus dem
Kaufpreis des notariellen Kaufvertrages und rich-
tet sich nach dem Standort der Immobilie.

Die Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Steuer auf das Eigentum
an Grundstlcken. Bemessungsgrundlage fur die
Grundsteuer ist meist der Wert des Grundstucks.
In vielen Landern wird der Steuersatz auf kom-
munaler Ebene festgelegt.

Die Spekulationssteuer

Auch bei Immobilien unterwirft der Gesetzgeber
grundsatzlich eine zwischen Ankauf und Verkauf
realisierte Wertsteigerung der Einkommenssteu-
er. Allerdings kommt es nicht zur Besteuerung,
wenn: Der Zeitraum zwischen Ankauf und Ver-
aulRerung einer fremdgenutzten Immobilie mehr
als 10 Jahre betragt (= steuerfreier Gewinn).
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Wie genht es jetzt weiter?

GroRBziigige Grundstiicksfliche Miinchen

Ensemble historischer Altbauten Motorstratie 34

v Objektart: Neubau/Altbau ¥ Objektart: Neubau
+ Baujahr 2019 + Baujahr 2019
< Kaufpreise ab 126.000 Euro ¥ Kaufpreise ab 221.800 Euro

T oeais W ooeais |

1. Besuchen Sie uns im Netz: www.immobilien-als-kapitalanlage.eu
2. Wahlen Sie eine Immobilie aus, die Sie interessiert!

3. Wir erstellen Ihnen ein individuelles Angebot und helfen Ihnen
dabei, die passende Immobilie zur Kapitalanlage zu erwerben.



Realisierte Objekte

Ijresden, Denkmal

Dresden, Bestand Leipzig, Bestand

MARCO MAHLING

FINANZDIENSTLEISTUNGEN GmbH & Co. KG

Finanzdienstleistungen Marco Mahling GmbH & Co. KG

OlgastralBe 9 - 80636 Munchen - Telefon: +49 (0) 89/379107-11
Fax: +49 (0) 3212/1435487 - immobilie@marco-mahling.de

www.marco-mahling.de - www.immobilien-als-kapitalanlage.eu



