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Immobilien-Anlage Objektdaten

Die Konditionen der Fremd- mittel werden zum Zeitpunkt der Kreditaufnahme fest- gelegt und kÃ¶nnen von den in der Musterberechnung ausgewiesenen Werten ... 
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Immobilien-Anlage



Objektdaten



Objektdaten Wohnungs-Nummer Wohnungs-Größe Miete/qm Miete Wohnung mtl. Miete Garage mtl. Verwaltungskostenp.a. Instandhaltungs-Rücklagep.a. sonstige Kosten p.a.



07 59,98 8,50 510 0 240 144 0



qm € € € € € €



Kauf/Anschaffung Miete ab Kosten Objekt ab Fertigstellung



12/2011 9/2013 9/2013 ---



Nebenkosten



HStK Gebäude + Grundst.kosten + +



€ € € €



131.874 14.126 0 0



= Aufwand WE +



€ €



146.000 0



= Kaufpr. Objekt + Werbungskosten + Nebenkosten



€ € €



146.000 0 10.220



= Gesamtaufwand



€



156.220



Werbungskosten



Bezeichnung



anteilig



Betrag gesamt



Grunderwerbsteuer Notar/Grundbuch Maklergebühr



5,00 % 2,00 % 0,00 % 0,00 %



€ € € €



7.300 2.920 0 0



€



10.220



Nebenkosten gesamt



Bezeichnung



(ohne Disagio)



anteilig



Betrag gesamt



0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %



€ € € € € € €



Werbungskosten gesamt



€



0 0 0 0 0 0 0 0
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Immobilien-Anlage



Finanzierung



Finanzierungsbeispiel * Gesamtaufwand ./. Eigenkapital ./. sonstiges



€ € €



156.220 10.220 0



= Finanzierungsbedarf



€



146.000



1. 2. 3. 4.



1. 2. 3. 4.



Bezeichnung KfW Bank



Bezeichnung KfW Bank



Netto-Hypothek € 50.000 € 96.000 €0 €0 Darl.Art Annuitätend. Annuitätend. ---------



Zins Soll/eff 2,45/2,47 % 3,49/3,54 % 0,00/0,00 % 0,00/0,00 %



Ausz. 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % Festschr. 10 Jahre 10 Jahre 0 Jahre 0 Jahre



Brutto-Hypothek Zins ab Tilg./Ansp ab € 50.000 12/2012 3/2013 € 96.000 9/2013 10/2013 €0 €0 Zins Rest 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %



anf. Tilg. 2,29 % 1,00 % 0,00 % 0,00 %



Tilg./Ansp. jrl. €0 €0 €0 €0



* kein Angebot im Sinne des Verbraucherkreditgesetzes.



Kundendaten anf. zu verst. Einkommen Tarif Kinder KiSt-Satz



AfA-Daten € 70.000 Grund-Tabelle 0 0%



Art HStK Gebäude



Betrag



AfA



€ 141.105



2%



(incl. anteilige Nebenkosten)
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Immobilien-Anlage 1. Zu versteuerndes Einkommen ohne Immobilie darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %)



Vermietungsphase € €



70.000 22.396



€



6.120



€ € € € €



4.514 2.164 240 144 0



€



7.062



€



-942



Unterdeckung abzugsfähig + Abschreibung (AfA) HStK Gebäude: 2.822 + Disagio für 2014 + sonst. Werbungskosten für 2014



€ € € €



-1.366 2.822 0 0



= gesamt abzugsfähig für 2014



€



1.456



€ €



68.544 21.750



€



646



./. Unterdeckung vor Steuer (Jahr)



€



-942



= Unterdeckung nach Steuer (Jahr) Unterdeckung nach Steuer (Monat)



€ €



-296 -25



2. Einnahmen Jahresmiete (Einnahmen) für 12 Monate



3. Ausgaben + + + +



Zinsen Hypothek für 12 Monate Tilgung Hypothek/Ansparung Verwaltungskosten Instandhaltungs-Rücklage sonstige Kosten



= Summe Ausgaben für 2014 davon abzugsfähig: 4.754 €



4. Unterdeckung = Einnahmen ./. Ausgaben Unterdeckung vor Steuer (Jahr)



(Unterdeckung vor Steuer (Monat): € -78)



5. Steuerersparnis für 2014 verbleibt zu versteuerndes Einkommen darauf zu zahlende Steuer (KiSt 0 %) = Steuerersparnis



www.immorenta.info (2.9.3.0)



Ergebnis



Berechnung:95/ vom 22.12.2011 Erwerber:



Max Mustermann



Objekt:



47199 Duisburg/Augustastraße 07/Haus 1 WE 7



(Berechnung erstellt ohne Gewähr)



Seite: 7 von 11



Immobilien-Anlage
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Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037



NormAfA 235 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822 2.822



Gesamtübersicht



erh. AfA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0



Miete 0 0 2.040 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120 6.120



Zinsen Tilg./Ansp 0 0 102 0 2.332 1.203 4.514 2.164 4.450 2.229 4.384 2.295 4.316 2.362 4.246 2.433 4.174 2.505 4.099 2.580 4.372 2.634 8.090 2.506 7.922 2.674 7.743 2.853 7.552 3.044 7.348 3.248 7.131 3.465 6.899 3.697 6.651 3.944 6.386 4.210 6.105 4.491 5.804 4.792 5.483 5.113 5.141 5.455 4.776 5.820 4.385 6.211 3.970 6.626



Kosten Liqui. vSt p.a. Steuerersp. 0 0 105 0 -102 1.297 128 -1.623 1.416 384 -942 646 384 -943 618 384 -943 588 384 -942 559 384 -943 527 384 -943 495 384 -943 463 384 -1.270 583 384 -4.860 2.231 384 -4.860 2.156 384 -4.860 2.077 384 -4.860 1.992 384 -4.860 1.902 384 -4.860 1.806 384 -4.860 1.703 384 -4.859 1.594 384 -4.860 1.475 384 -4.860 1.351 384 -4.860 1.218 384 -4.860 1.076 384 -4.860 924 384 -4.860 762 384 -4.860 589 384 -4.860 406



Liqui nSt p.a.* -10.115 1.195 -207 -296 -325 -355 -383 -416 -448 -480 -687 -2.629 -2.704 -2.783 -2.868 -2.958 -3.054 -3.157 -3.265 -3.385 -3.509 -3.642 -3.784 -3.936 -4.098 -4.271 -4.454



30.559



-67.014



(Restschuld) Wertentwickl.** 146.000 146.000 146.000 146.000 144.797 146.000 142.633 146.000 140.404 146.000 138.109 146.000 135.747 146.000 133.314 146.000 130.809 146.000 128.229 146.000 125.595 146.000 123.089 146.000 120.415 146.000 117.562 146.000 114.518 146.000 111.270 146.000 107.805 146.000 104.108 146.000 100.164 146.000 95.954 146.000 91.463 146.000 86.671 146.000 81.558 146.000 76.103 146.000 70.283 146.000 64.072 146.000 57.446 146.000



* Eigenkapital von € 10.220 für 2011 berücksichtigt/** Wertentwicklung 0,0% p.a./Spalten "Zinsen" und "Tilg./Ansp" nur Endfinanzierung
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Innerhalb der Zinsfestschreibung von 10 Jahren entsteht folgende Situation: - Liquiditätsunterdeckung i.H.v. ca. 3.400 € ab Vermietung - Vermögenszuwachs durch Tilgung nach 10 Jahren i.H.v. ca. 20.000 € Ergebnis nach 10 Jahren: 20.000 € - 3.400 € = 16.600 € Überschuss nach Steuer (Berechnung erstellt ohne Gewähr)
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Immobilien-Anlage Erläuterungen zur Angebotsberechnung Allgemeines



Konditionen der Finanzierung



Immobilien bieten als Sachwerte weitgehend Schutz gegen Kaufkraftverlust und Inflation. Eine zu erwartende langfristige positive Entwicklung und Wertsteigerung unterliegt jedoch Schwankungen. Die beim Kauf anfallenden Neben-, Vertriebs- und Marketingkosten können bei frühzeitigem Verkauf zu einem nachteiligen Ergebnis führen.



Die Angaben zur Finanzierung stellen kein verbindliches Finanzierungsangebot dar. Die Konditionen der Fremdmittel werden zum Zeitpunkt der Kreditaufnahme festgelegt und können von den in der Musterberechnung ausgewiesenen Werten abweichen. Das ausgewiesene Ergebnis kann sich, abhängig von der beim Erwerb gewählten Tilgungsvariante und den übrigen Finanzierungskonditionen, ändern. Die Tilgungshöhe richtet sich dabei nach der entsprechenden Bruttofinanzierung. Abweichungen bei den Zins- und Tilgungsleistungen können sich durch abweichende Berechnungs- und Verrechnungsmethoden ergeben. Bei einem Zinsfestschreibungszeitraum von mind. 5 Jahren kann ein Damnum in Höhe von bis zu 5 v.H. als Werbungskosten angesetzt werden. Der darüber hinausgehende Teil ist auf den Zinsfestschreibungszeitraum zu verteilen. Sofern diese Regelung für die vorliegene Berechnung zutrifft, wurde diese Verteilung aus Vereinfachungsgründen nicht vorgenommen, die steuerlichen Ergebnisse können daher durch den unterschiedlichen Werbungskostenansatz des Damnums von den ausgewiesenen Ergebnissen der Musterberechnung abweichen.



Wirtschaftliches und steuerliches Ergebnis Die in der Beispielrechnung angeführten Werbungskosten sowie die Bemessungsgrundlage für die steuerliche Abschreibung und die dargestellten steuerlichen Ergebnisse der Anlage stehen unter dem Vorbehalt der Anerkennung durch die jeweilige Finanzbehörde. Die Praxis der Finanzverwaltung, die Rechtsprechung und die Steuergesetze können sich ändern. Für die Höhe der steuerlichen Auswirkungen der Investition ist die persönliche Situation des Erwerbers maßgebend. Alle Steuerberechnungen werden auf der Grundlage erstellt, dass die Immobilienanlage nicht unter die Regelungen des §15b EStG fällt. In Einzelfällen kann bei Anwendung der Vergleichsrechnung nach §2 Abs. 6, §31, §36 Abs. 2 EStG eine geringere festzusetzende Einkommensteuer ermittelt werden. Die Tarifberechnung der Einkommensteuer erfolgt entsprechend §32a EStG. Beachten Sie bitte, dass die vorliegende Beispielrechnung auf Grund der Vielzahl der steuerlichen Besonderheiten des EStG nicht für jede individuelle Einkommenssituation und -kombination Gültigkeit hat, z.B. bei der Anwendung der §32b, §32c und §34 EStG. Überprüfen Sie deshalb mit Ihrem steuerlichen Berater auf Basis der aktuellen Steuergesetzgebung die für Ihre Einkommenssituation gültigen relevanten Vorschriften.



Rendite und Verzinsung
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Die Angaben zur Rendite der dargestellten Kapitalanlagen, Finanzierungs- und Tilgungsbausteine sind unverbindlich. Die für die Berechnung gemachten Angaben können für die Zukunft nicht garantiert werden. Die angenommenen Renditen sind Nettorenditen. Beachten Sie ggfs. die für Ihre persönliche Situation maßgebenden Steuerregelungen, insbesondere zur Kapitalertrags- und Einkommenssteuer.



Angabenvorbehalt Diese Berechnung stellt ein reines Musterbeispiel unter Ausschluß jeglicher Rechts- und Steuerberatung dar. Eine Übertragbarkeit dieser Musterberechnung auf die tatsächliche finanzielle Situation des Erwerbers kann nicht garantiert werden. Alle Angaben und Berechnungen in dieser Musterberechnung wurden mit Sorgfalt zusammengestellt und entsprechen den gegenwärtigen gesetzlichen Bestimmungen sowie sonstiger Vorschriften. Änderungen können aufgrund von Auslassungen, Zusammenfassungen, Irrtümern o.ä. oder durch künftige wirtschaftliche Entwicklungen oder Änderungen von Gesetzen, der Rechtsprechung oder der Verwaltungspraxis sowie der persönlichen finanziellen Situation des Erwerbers eintreten und berühren nicht die Wirksamkeit des Kaufes. Für das Erreichen der wirtschaftlichen und steuerlichen Ziele des Erwerbers kann keine Gewähr übernommen werden. Von dieser Beispielrechnung abweichende Angaben oder Zusagen bedürfen der ausdrücklichen schriftlichen Bestätigung der jeweiligen Vertragspartner. Im Einzelfall sind die Angaben im gültigen zugehörigen Verkaufsprospekt maßgebend.
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