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Immobilien-Anlage

Sehr geehrter Herr Muster,

das Finanzamt.

schaffen:

obwohl der Staat legale und lukrative Mdglichkeiten geschaffen hat, aus Steuerersparnis krisensicheres
Vermoégen zu schaffen, arbeiten heute immer noch viele Bundesbhirger mehr als die Halfte lhrer Zeit fur

Ein Teil des verbliebenen Geldes wird in vermeintlich sichere Anlagen zur Altersversorgung investiert.
Aber - Hand aufs Herz - haben Sie sich einmal Gedanken dartuber gemacht, was aus diesem Geld
wirklich wird? Die Hauptprobleme der Vermdgensbildung unserer Zeit nagen dabei dauerhaft an lhrem
Geldvermdgen: die Einkommensteuern, die Zinsbesteuerung und die Inflation.

Wir mdéchten lhnen im folgenden einen Weg aufzeigen, wie Sie aus ersparten Steuern Vermdogen

Setzen Sie Ihre ersparten Steuern zum Erwerb von bestandigem
und ertragsstarken Grundbesitz ein!
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91038 Baiersdorf /Rathausplatz 5-7
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® Rentabilitat

@& langfristiger Vermodgenszuwachs

& inflationsstabile Kapitalanlage

& steuerliche Vergtinstigungen (fir 2012 bereits 3.305 Euro)

Auf der Grundlage lhrer personlichen Einkommensverhaltnisse haben wir ein Berechnungsbeispiel
erstellt, das lhnen als Muster einer méglichen Investition in eine vermietete Immobilie dienen soll.

In Sachwerte wie Immobilien zu investieren bietet aul3ergewdhnliche Vorteile:

Berechnung:1715/vom 17.1.2012

Erwerber:  Alexander Muster

Objekt: 91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7
WE 5/2 Zimmer 1 OG

(Berechnung erstellt ohne Gewahr)
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Immobilien-Anlage

Objektdaten

Objektdaten
Wohnungs-Nummer WE 5
Wohnungs-Groéi3e gm 53,50
Miete/gm € 8,97
Miete Wohnung mtl. € 480
Miete Stellplatz mtl. € 40
Verwaltungskostenp.a. € 480
Instandhaltungs-Rucklagep.a. € 160
sonstige Kosten p.a. € 0
Kauf/Anschaffung 2/2012
Mieteab 12/2012
Kosten Objektab 12/2012
Fertigstellung 12/2012

Altbausubstanz € 14.310
+ Grundst.kosten € 21.465
+ AfA87h/7iEStG € 107.325
+ € 0
= AufwandWE € 143.100
+ Stellplatz € 7.500
= Kaufpr. Objekt € 150.600
+ Werbungskosten € 0
+ Nebenkosten € 7.530
= Gesamtaufwand € 158.130

Nebenkosten
Bezeichnung anteilig |Betrag gesamt
Grunderwerbsteuer 350% |€ 5.271
Notar/Grundbuch 1,50% |€ 2.259
Maklergebuhr 0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
Nebenkostengesamt € 7.530

Werbungskosten (ohne Disagio)

Bezeichnung anteilig | Betrag gesamt
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
0,00% |€ 0
Werbungskosten gesamt € 0

Hinweise/Notizen

Berechnung:1715/vom17.1.2012

Erwerber: Alexander Muster

Objekt:
WE 5/2 Zimmer 1 OG
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Immobilien-Anlage

Finanzierung

Finanzierungsbeispiel *

www.immorenta.info (2.9.3.0)

Gesamtaufwand € 158.130
. Eigenkapital € 20.130
. sonstiges € 0
= Finanzierungsbedarf € 138.000

Bezeichnung Netto-Hypothek Ausz. | Brutto-Hypothek | Zins ab Tilg./Ansp ab
1 Kfw151 € 40.000 100,0 % € 40.000 |12/2012 12/2012
2l Bank € 98.000 100,0 % €98.000 |12/2012 12/2012
3 €0 0,0 % €0
4 €0 0,0 % €0
Bezeichnung Darl.Art Zins Soll/eff | Festschr. | Zins Rest | anf. Tilg. Tilg./Ansp. jrl.
1 Kfw 151 Annuitatend. 1,00/1,00 % | 10 Jahre 2,50 % 2,86 % €0
2| Bank Annuitatend. 3,30/3,34 % | 10 Jahre 4,00 % 1,00 % €0
33 | 0,00/0,00 % 0 Jahre 0,00 % 0,00 % €0
1 R 0,00/0,00 % 0 Jahre 0,00 % 0,00 % €0
* kein Angebot im Sinne des Verbraucherkreditgesetzes.
Kundendaten AfA-Daten
anf. zu verst. Einkommen ~ €60.000 | AT Betrag ATA
Tarif Splitting-Tabelle Altbausubstanz € 15.025 2,5%
Kinder 0 ATA 87h/7i ESG €112.691 | 8§7h/i EStG
KiSt-Satz 0% Stellplatz €7.875 2,0%
(incl. anteilige Nebenkosten)

Hinweise/Notizen

Berechnung:1715/vom17.1.2012

Erwerber:

Alexander Muster

Objekt:

WE 5/2 Zimmer 1 OG

91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7
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Immobilien-Anlage

Erwerbsjahr

1. Zuversteuerndes Einkommen ohne Immobilie € 60.000

darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %) € 11.869
2. Einnahmen

Jahresmiete (Einnahmen) fir 1 Monate € 520
3. Ausgaben

Zinsen Hypothek € 303
+ TilgungHypothek/Ansparung € 177
+ Verwaltungskosten € 40
+ Instandhaltungs-Riicklage € 13
+ sonstige Kosten € 0
= Summe Ausgabenfir 2012 € 533

davon abzugsfahig: 343 €
4.Unterdeckung = Einnahmen ./. Ausgaben

Unterdeckungvor Steuer (Jahr) € -13

Unterdeckungabzugsfahig € 177
+ Abschreibung (AfA) Altbausubstanz: 344 + Stellplatz: 13 € 357
+ Abschreibung (AfA) AfA87h/7iEStG: 10.142 € 10.142
+ Disagio fir 2012 € 0
+ sonst. Werbungskosten fir 2012 € 0
= gesamt abzugsfahig fur 2012

"Verlust aus Vegmietun% und Verpachtung") € 10.322
5. Steuerersparnis fur 2012

verbleibtzu versteuerndes Einkommen € 49.678

darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %) € 8.564
= Steuerersparnis € 3.305
Ergebnis
. Unterdeckungvor Steuer (Jahr) € -13
= Ergebnis nach Steuer (Jahr) € 3.292
Berechnung:1715/vom17.1.2012
Erwerber:  Alexander Muster
Objekt: 91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7

WE 5/2 Zimmer 1 OG
(Berechnung erstellt ohne Gewahr) Seite: 4 von 8
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Immobilien-Anlage

Vermietungsphase

1. Zuversteuerndes Einkommen ohne Immobilie € 60.000

darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %) € 11.869
2. Einnahmen

Jahresmiete (Einnahmen) flr 12 Monate € 6.240
3. Ausgaben

Zinsen Hypothekfir 12 Monate € 3.610
+ TilgungHypothek/Ansparung € 2.148
+ Verwaltungskosten € 480
+ Instandhaltungs-Riicklage € 160
+ sonstige Kosten € 0
= Summe Ausgabenfir 2013 € 6.398

davon abzugsfahig: 4.090 €
4.Unterdeckung = Einnahmen ./. Ausgaben

Unterdeckungvor Steuer (Jahr) € -158

(Unterdeckung vor Steuer (Monat): € -13)

Unterdeckungabzugsfahig € -2.150
+ Abschreibung (AfA) Altbausubstanz: 376 + Stellplatz: 158 € 534
+ Abschreibung (AfA) AfA87h/7iEStG: 10.142 € 10.142
+ Disagio fir 2013 € 0
+ sonst. Werbungskosten fiir 2013 € 0
= gesamt abzugsfahig fur 2013 € 8.526
5. Steuerersparnis fur 2013

verbleibtzu versteuerndes Einkommen € 51.474

darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %) € 9.119
= Steuerersparnis € 2.750
Ergebnis
. Unterdeckungvor Steuer (Jahr) -158
= QberschuB nach Steuer (Jahr) € 2.592

UberschuR nach Steuer (Monat) € 216

Berechnung:1715/vom17.1.2012

Erwerber: Alexander Muster

Objekt: 91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7
WE 5/2 Zimmer 1 OG
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Immobilien-Anlage Gesamtubersicht

Jahr NormAfA | erh. AfA Miete Zinsen | Tilg./Ansp Kosten | Liqui. vSt p.a. | Steuerersp. Liqui nSt p.a.*| (Restschuld) Wertentwickl.**
2012 357 10.142 520 303 177 53 -13 3.305 3.292 137.823 150.600
2013 534 10.142 6.240 3.610 2.148 640 -158 2.750 2.592 135.675 150.600
2014 534 10.142 6.240 3.565 2.193 640 -158 2.735 2.577 133.482 150.600
2015 534 10.142 6.240 3.519 2.239 640 -158 2.720 2.562 131.243 150.600
2016 534 10.142 6.240 3.472 2.286 640 -158 2.705 2.547 128.957 150.600
2017 534 10.142 6.240 3.423 2.335 640 -158 2.691 2.533 126.622 150.600
2018 534 10.142 6.240 3.373 2.385 640 -158 2.676 2.518 124.237 150.600
2019 534 10.142 6.240 3.321 2.437 640 -158 2.659 2.501 121.800 150.600
2020 534 7.888 6.240 3.267 2.490 640 -157 1.931 1.774 119.310 150.600
2021 534 7.888 6.240 3.213 2.545 640 -158 1.914 1.756 116.765 150.600
2022 534 7.888 6.240 4.108 2.503 640 -1.011 2.197 1.186 114.262 150.600
2023 534 7.888 6.240 4.110 2.578 640 -1.088 2.197 1.109 111.684 150.600
30.480 | 26.947

* Eigenkapital von € 20.130 fur 2012 nicht bericksichtigt/** Wertentwicklung 0,0% p.a./Spalten "Zinsen" und "Tilg./Ansp" nur Endfinanzierung

Berechnung:1715/vom 17.1.2012

Erwerber: Alexander Muster

Objekt: 91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7
WE 5/2 Zimmer 1 OG
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Alexander Muster

Anlage V

zur Einkommensteuererklarung

So konnte Ihre nachste Steuererklarung aussehen:

D zur Kdrperschaftssteuererklarung
Steuernummer e‘
D zur Feststellungserklarung 06\‘
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung \“
yMl Einkiinfte aus dem bebauten Grundstiick Angeschafftam | Fertiggestelitam
Lage des Grunds_tUckesl der Eigentumswohnungpr, strare, Hausnummer) e,Bié‘r‘ng”é.ﬁﬁ'LZen
1 91038 Baiersdorf/ Rathausplatz 5-7 .
Mieteinnahmen fur Erdgeschof’ +1. Obergescho3 +2. Obergescho3 + 3. ObergeschoR3 + weitere Geschosse 480
2 ohne Zeile 4 € € € € €
3 Wohnungen Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Einnahmenaus Vermietungvon Garagen, Werbeflachen,Grund und Bodenfir Kioske usw.
4 sowie erstattete Umsatzsteuer 40
14 Summeder Einnahmen 520
15 Summeder Werbungskosten - 10842
16 UberschuR = -10.322
daraufSteuern
zu versteuerndesEinkommen ohne Immobilie € 60.000 € 11.869
"Verlust aus Vermietungund Verpachtung" . € -10.322
zu versteuerndesEinkommen mit Immobilie = € 49.678 ] € 8.564

Steuerersparnis fur 2012

=€

3.305

Anwendung

Berechnungsbeispiel (Muster): im Einzelfall kann die Berechnung unter
des EStG (insbesondere 8§82 EStG und §15b EStG) durch die
Finanzbehorde anders als hier dargestellt ausfallen.

WE 5/2 Zimmer 1 OG

Berechnung:1715/vom 17.1.2012
Erwerber:  Alexander Muster
Objekt: 91038 Baiersdorf/Rathausplatz 5-7

(Berechnung erstellt ohne Gewahr)
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Immobilien-Anlage

Erlauterungen zur Angebotsberechnung

Allgemeines

Immobilien bieten als Sachwerte weitgehend Schutz
gegen Kaufkraftverlust und Inflation. Eine zu erwartende
langfristige positive Entwicklung und Wertsteigerung
unterliegt jedoch Schwankungen. Die beim Kauf an-
fallenden Neben-, Vertriebs- und Marketingkosten
kénnen bei friihzeitigem Verkauf zu einem nachteiligen
Ergebnis fuhren.

Wirtschaftliches und steuerliches Ergebnis

Die in der Beispielrechnung angefiihrten Werbungs-
kosten sowie die Bemessungsgrundlage fur die
steuerliche Abschreibung und die dargestellten steuer-
lichen Ergebnisse der Anlage stehen unter dem
Vorbehalt der Anerkennung durch die jeweilige Finanz-
behorde. Die Praxis der Finanzverwaltung, die Recht-
sprechung und die Steuergesetze kénnen sich &ndern.
Fir die Hohe der steuerlichen Auswirkungen der
Investition ist die persénliche Situation des Erwerbers
mafgebend.

Alle Steuerberechnungen werden auf der Grundlage
erstellt, dass die Immobilienanlage nicht unter die
Regelungen des §15b EStG féllt. In Einzelfallen kann bei
Anwendung der Vergleichsrechnung nach 82 Abs. 6,
8§31, 836 Abs. 2 EStG eine geringere festzusetzende
Einkommensteuer ermittelt werden. Die Tarifberechnung
der Einkommensteuer erfolgt entsprechend §32a EStG.
Beachten Sie bitte, dass die vorliegende Beispiel-
rechnung auf Grund der Vielzahl der steuerlichen
Besonderheiten des EStG nicht fir jede individuelle
Einkommenssituation und -kombination Giiltigkeit hat,
z.B. bei der Anwendung der §32b, 832c und 834 EStG.
Uberpriifen Sie deshalb mit Ihrem steuerlichen Berater
auf Basis der aktuellen Steuergesetzgebung die fir Ihre
Einkommenssituation gultigen relevanten Vorschriften.

Rendite und Verzinsung

Die Angaben zur Rendite der dargestellten Kapital-
anlagen, Finanzierungs- und Tilgungsbausteine sind
unverbindlich. Die fur die Berechnung gemachten
Angaben kénnen fir die Zukunft nicht garantiert werden.
Die angenommenen Renditen sind Nettorenditen.
Beachten Sie ggfs. die fur lhre persodnliche Situation
mafRgebenden Steuerregelungen, insbesondere zur
Kapitalertrags- und Einkommenssteuer.

Konditionen der Finanzierung

Die Angaben zur Finanzierung stellen kein verbindliches
Finanzierungsangebot dar. Die Konditionen der Fremd-
mittel werden zum Zeitpunkt der Kreditaufnahme fest-
gelegt und kdnnen von den in der Musterberechnung
ausgewiesenen Werten abweichen. Das ausgewiesene
Ergebnis kann sich, abhangig von der beim Erwerb
gewahlten Tilgungsvariante und den Ubrigen Finan-
zierungskonditionen, &andern. Die Tilgungshohe richtet
sich dabei nach der entsprechenden Bruttofinanzierung.
Abweichungen bei den Zins- und Tilgungsleistungen
kénnen sich durch abweichende Berechnungs- und
Verrechnungsmethoden ergeben. Bei einem Zinsfest-
schreibungszeitraum von mind. 5 Jahren kann ein
Damnum in Héhe von bis zu 5 v.H. als Werbungskosten
angesetzt werden. Der dariiber hinausgehende Teil ist
auf den Zinsfestschreibungszeitraum zu verteilen. Sofern
diese Regelung flr die vorliegene Berechnung zutrifft,
wurde diese Verteilung aus Vereinfachungsgrinden nicht
vorgenommen, die steuerlichen Ergebnisse  kénnen
daher durch den unterschiedlichen Werbungskosten-
ansatz des Damnums von den ausgewiesenen Ergeb-
nissen der Musterberechnung abweichen.

Angabenvorbehalt

Diese Berechnung stellt ein reines Musterbeispiel unter
Ausschluf3 jeglicher Rechts- und Steuerberatung dar.
Eine Ubertragbarkeit dieser Musterberechnung auf die
tatsachliche finanzielle Situation des Erwerbers kann
nicht garantiert werden. Alle Angaben und Berechnungen
in dieser Musterberechnung wurden mit Sorgfalt zu-
sammengestellt und entsprechen den gegenwartigen
gesetzlichen Bestimmungen sowie sonstiger Vor-
schriften. Anderungen kénnen aufgrund von Auslassun-
gen, Zusammenfassungen, Irrtimern o.4. oder durch
kinftige wirtschaftliche Entwicklungen oder Anderungen
von Gesetzen, der Rechtsprechung oder der Ver-
waltungspraxis sowie der persénlichen finanziellen
Situation des Erwerbers eintreten und beriihren nicht die
Wirksamkeit des Kaufes. Fir das Erreichen der
wirtschaftlichen und steuerlichen Ziele des Erwerbers
kann keine Gewdahr Ubernommen werden. Von dieser
Beispielrechnung abweichende Angaben oder Zusagen
bedurfen der ausdriicklichen schriftlichen Bestatigung der

jeweiligen Vertragspartner. Im Einzelfall sind die
Angaben im gultigen zugehorigen Verkaufsprospekt
mafRgebend.
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